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Dedico aqueles que levo sempre no coração: 
meu pai, minha mãe e meu irmão.
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Elaborar uma tese é um processo longo, 
para uns mais do que para outros, através 
do qual produzimos conhecimento e cole-
cionamos gratidão.
Durante o meu processo, fui aluna de 
três instituições de ensino, lecionei em qua-
tro, morei em cinco cidades e em três paí-
ses diferentes. Assim, contei com ajuda de 
muitas pessoas, mais do que consigo me dar 
conta, a quem agradeço imensamente. 
Correndo o risco de parecer leviana, es-
quecendo-me de mencionar um ou outro, 
elenco uma lista de instituições, grupos e 
pessoas que foram muito importantes para 
que esse trabalho fosse concluído.
Em primeiro lugar, devo muito aos meus 
orientadores, Nadia Somekh e Bruno De 
Meulder, pela confiança, pelo apoio e pelas 
inúmeras contribuições.
Agradeço à Universidade Presbiteriana 
Mackenzie, pela iniciativa de isenção de ta-
xas concedida à turma de doutorandos do 2º 
semestre de 2012, tornando possível o início 
da minha  - e de tantas outras - pesquisas.
Aos professores do programa de pós-
graduação, em especial às Professoras Dou-
toras Angélica Alvim e Eunice Abascal pelo 
esforço empregado em viabilizar a co-tutela, 
e aos integrantes do grupo de pesquisa “Ver-
ticalização, Projetos Urbanos e Inclusão So-
cial “do Mackenzie, em especial para Dulci, 
Bruna e Carolina. Vocês foram indispensá-
veis.
Aos colegas de doutorado no Macken-
zie, e em especial, Yara, Silverio e Larissa, 
por compartilharem as muitas angústias de 
quem começa esse caminho, não sabendo 
como vai acabar; e a Viviane, Janaina e Cin-
tia, que já amigas se tornaram colegas.
Ao programa BABEL, que possibilitou o 
estágio doutoral em Portugal, à professora 
Teresa Andresen pela orientação e aos co-
legas e professores do Programa de Dou-
toramento em Arquitetura Paisagista das 
Universidades do Porto e de Lisboa. Que 
privilégio foi passar um ano com vocês! 
Agradeço especialmente a Ana Beja, por, da-
das as coincidências da vida, continuarmos 
compartilhando impressões sobre como as 
coisas se dão “cá e lá”.
Ao programa Fórmula Santander, que 
possibilitou o estágio doutoral em Leuven.
Aos colegas, professores e alunos de Leu-
ven, com agradecimento especial à Maritza, 
companheira desde o mestrado em Assenta-
mentos Humanos, e aos alunos do STUDIO 
SP I, II, III e do Landscape Urbanism Studio. 
Com vocês, aprendi mais do que ensinei. Agra-
decimento especial para Margarita, Wim e 
Ceci, pela ajuda na organização da pré-defesa.
Aos colegas e alunos da Uninove, Macken-
zie e Fiam-Faam, que, mesmo indiretamente, 
ajudaram-me a construir as reflexões acerca 
do Urbanismo e da importância do desenho 
urbano para a materialização das cidades.
 Ao Lincoln Institute of Land Policy, pela 
participação no Curso de Grandes Projetos 
Urbanos em Caracas, no Seminário de Instru-
mentos Notáveis em Quito e no Seminário de 
Teses em Buenos Aires, importantes momen-
tos em que pude refletir entre colegas latino 
americanos. Agradeço especialmente os co-
mentários de Fernanda Furtado, que me aju-
dou a direcionar a tese e encontrar pares nos 
valores e discursos.
Aos entrevistados, por partilharem sua 
visão e experiência sobre meu tema e objeto, 
trazendo contribuições essenciais.
Para além dos contatos profissionais, agra-
deço:
À Débora Sanches, que sorte tive por nos 
conhecermos! Portugal não teria sido possível 
sem você.
À Patricia e ao Alberto, que, cada um à sua 
maneira, foram minha família enquanto esti-
ve fora de casa.
À Patricia ainda devo as muitas horas que 
se dedicou aos meus textos, as infinitas trocas 
de impressões e pensamentos sobre os dife-
rentes temas e significados do urbanismo.
Ao Chico e Renan, pela generosidade e 
hospitalidade. Nunca esquecerei.
Aos amigos e a família, que agradeço sem-
pre pela paciência com as minhas ausências. 
Estar longe, até mesmo quando estava perto, 
não foi fácil, por isso aprecio a compreensão. 
Por fim, agradeço ao meu irmão, que, mes-
mo sem saber, muitas vezes me acompanhou 
nas pesquisas de campo, e ao meu pai, pelo 
apoio incondicional. Sempre.
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Writing a dissertation is a long process, 
for some longer than others, by which we 
produce knowledge and collect gratitude.
Along my process I was a student from 
three different institutions, taught in four, 
lived in five cities in three different coun-
tries. I counted with the help of a long list of 
persons, more than I can realize, to whom I 
sincerely thank.
Taking the risk of forgetting someone, I 
highlight a list of institutions, groups and 
people that were very important to accom-
plish the conclusion of this work.
First, I thank my supervisors Nadia So-
mekh and Bruno De Meulder for the trust, 
support and innumerous contributions.
I thank University Mackenzie for the 
initiative of tuition abstention for all the 
Ph.D. applicants from the second semester 
of 2012, which turned possible the start of 
many doctoral theses as mine.
The professors of the Ph.D. program of 
Mackenzie, especially Prof. Angelica Alvim 
and Prof. . Eunice Abascal for the effort to 
build the joint PhD agreement, and the col-
leagues of the research group “Verticaliza-
tion, Urban Projects and Social Inclusion”, 
especially Dulci, Bruna, and Carolina. You 
were indispensable.
The colleagues of the Ph.D. in Architec-
ture at Mackenzie, especially Yara, Silve-
rio, and Larissa, to share the many doubts 
of someone who starts a research process 
without knowing how it will end; and to Vi-
viane, Janaina and Cintia, who were already 
friends and became colleagues.
The BABEL program, that enabled the 
doctoral internship in Portugal, Prof. Te-
resa Andresen for her guidance and to my 
colleagues and professors of the Doctoral 
Program in Landscape Architecture of Por-
to University and Lisbon University. It was 
a privilege to spend a year with you. I spe-
cially thank Ana Beja that kept sharing her 
impressions with me, given the coinciden-
ces of life.
The Formula Santander Program, which 
enabled the research stay in Leuven.
The colleagues, professor and student of 
Leuven, especially Maritza for her compa-
nionship since the masters in Human Set-
tlements and the students of STUDIO SP I, II 
e III and the MAHS MAUSP Landscape Ur-
banism Studio. With you, I learnt more than 
I taught. I also have to mention Margarita, 
Wim, and Ceci, for the assistance on the pre-
defense technicalities.
The colleagues and student from Uninove, 
Mackenzie, and Fiam-Faam, which helped to 
build the reflection towards Urbanism and the 
importance of Urban Design for the materiali-
zation of the cities.
The Lincoln Institute of Land Policy, for 
participating in the course of Urban projects 
in Caracas, the Notable Urban Instruments 
Seminar in Quito and the Thesis Seminar 
in Buenos Aires. I specially thank Fernanda 
Furtado´s comments, which helped me to di-
rect the thesis, finding pairs in the discourse.
The interviewees, for sharing their know-
ledge and experience about my theme and ob-
ject, bringing essential contributions.
Beyond the professional contacts, I thank:
Débora Sanches, I was so Lucky to find 
you! Portugal would not be possible if not for 
your company.
Patricia and Alberto, which, each in its own 
way, were my family while I was away from 
home.
To Patricia, I also owe many hours that she 
dedicated to my texts, the exchanges of im-
pressions and thoughts on the different the-
mes and meanings of Urbanism.
To Chico and Renan, for their generosity. I 
will never forget.
To my friends and family, to whom I 
always thank for their patience in my absence. 
Being away, even when I was around, was not 
easy, therefore I sincerely thank you for your 
understanding. 
Finally, I thank my brother, that even wi-
thout noticing followed me in my fieldwork; 
and my father, for his unconditional support. 
Always.
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“O projeto é o que materializa o sonho em comum” Sérgio Magalhães.
11
“Design is what materializes the common dream” Sérgio Magalhães.
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Este trabalho, iniciado em agosto de 2012, inse-
re-se no âmbito da discussão contemporânea sobre 
Projetos Urbanos e da avaliação crítica dos instru-
mentos urbanísticos promovidos pelo Estatuto da Ci-
dade (2001), bem como seu impacto na produção e 
reprodução do espaço físico – entendido como forma 
urbana e paisagem urbana – das cidades brasileiras 
na contemporaneidade. 
A presente tese se apoia numa postura otimista 
frente aos instrumentos atuais, principalmente se 
comparados às políticas do passado, enxergando seu 
potencial, que pretende explorar. Essa postura deve-
se à interação realizada com pesquisadores de outros 
contextos, interessados em estudar nossos mecanis-
mos de produção e financiamento do espaço urbano 
brasileiro. Observar esse movimento intelectual que 
busca soluções no Brasil, especialmente na figura das 
Operações Urbanas, foi muito importante e certa-
mente influenciou a escolha do tema e a elaboração 
dos objetivos da tese.
A tese também se insere na gama de trabalhos 
cuja preocupação é a de qualificar o espaço urbano 
das cidades Brasileiras, realizando uma análise crítica 
do resultado do desenvolvimento urbano contempo-
râneo, orquestrado pelos instrumentos mencionados 
acima e pela expansão econômica, questionando nes-
sa conjuntura o papel da Disciplina do Urbanismo e 
seu instrumental, como o Projeto e o Desenho Urba-
no. 
A motivação para o início do trabalho partiu, por 
um lado da insatisfação com a ausência de uma escala 
intermediária de intervenção entre o plano diretor - 
abstrato - e a atuação do mercado imobiliário – mui-
tas vezes predadora –, a ausência de desenho urbano 
nos processos de transformação urbana e algumas 
das características das tipologias mais comuns ma-
terializadas em São Paulo – os grandes condomínios 
fechados, espalhando enclaves que contribuem para a 
fragmentação da cidade. Por outro lado, parte de um 
questionamento acerca do papel – ou os possíveis pa-
péis – da disciplina do Urbanismo na contemporanei-
dade, seus limites, mas também suas possibilidades 
no contexto brasileiro.
Entende-se que existem movimentos cíclicos na 
história, através dos quais se percebe que são nos 
momentos de grandes transformações que releituras 
acontecem. De certa forma, assim como no início do 
sec. XX, a passagem do século XX para o XXI se mos-
tra um período de grandes questionamentos, revisões 
conceituais, busca de novos aportes metodológicos e 
constantes revisões das práticas correntes.
No passado não foi diferente, a São Paulo da vi-
rada do século XIX passava por um momento de in-
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flexão conjuntural. O papel da cidade mudara, sua 
paisagem rapidamente se transformava, levando 
a uma proliferação de novas ideias e projetos, re-
vendo questões como “expansão urbana, código de 
obras, padrão municipal, loteamentos e calçamen-
tos” (Campos, 2002), movimento intenso que cul-
minou no Plano de Avenidas (1930), o primeiro pla-
no para toda a área urbanizada da cidade de então.
As questões contemporâneas, entretanto, são 
outras, mas não menos importantes, como a recu-
peração da escala humanizada da cidade, a reorga-
nização de fluxos com demandas urgentes de mo-
bilidade, o resgate do desenho urbano e da escala 
local do Urbanismo.
Essa tese se insere num momento de grandes 
questionamentos e ainda incipientes rupturas, 
como uma contribuição dentro de um universo a ser 
explorado e resgatado.
Todo trabalho que pretende entender e explicar 
a contemporaneidade ou, nesse caso, um passado 
muito recente que ainda carece de sedimentação 
histórica, é constantemente arrebatado pelos acon-
tecimentos do presente. Esse caso não é diferente. A 
conjuntura paulistana de hoje – junho de 2016 – no 
que se refere ao Urbanismo – como disciplina – e as 
políticas urbanas – como instrumentos de sua insti-
tucionalização – já não é a mesma do momento em 
que o trabalho se iniciou. Felizmente, a conjuntura 
atual caminha para ser mais favorável às discussões 
teóricas e mudanças de paradigmas na aplicação 
prática do Urbanismo e ao resgate do Desenho Ur-
bano como instrumento de transformação qualita-
tiva do espaço da cidade.  Essa mudança de conjun-
tura é proveniente tanto do aumento das demandas 
da sociedade civil por uma cidade mais humana e 
democrática – cuja expressão máxima se deu nas 
manifestações de rua de junho de 2013 – quanto da 
mudança de orientação política do poder público 
municipal, que, por hora, apresenta mais abertura 
para promover transformações significativas na po-
lítica urbana e na estruturação física da cidade. 
A aprovação do Plano Diretor da cidade de São 
Paulo (Plano Diretor Estratégico do Município de 
São Paulo, 2014), pode se refletir em uma mudança 
significativa da paisagem urbana paulistana, indu-
zir o aparecimento de novas tipologias, assim como 
influenciar a transformação dos instrumentos ur-
banísticos em âmbito mais abrangente. Entretanto, 
sua real eficácia só poderá ser avaliada no futuro.
Apesar de não se propor a trabalhar com es-
ses acontecimentos recentes, colocando como re-
corte temporal o mês Dezembro de 2013 – data 
de aprovação na Câmara dos Vereadores da Lei da 
Operação Urbana Consorciada Água Branca Lei n.º 
15.893/2013 –, o trabalho se apresenta como insumo 
para as futuras análises e propostas, na medida em 
que se propõe a debater conceitualmente os mecanis-
mos de produção do espaço urbano contemporâneo, 
cujo resultado espacial provocou tamanha comoção 
civil por mudanças. Espera-se, portanto, contribuir 
com mais uma peça no caleidoscópio que é a interpre-
tação da paisagem urbana paulistana.
[texto em português] [texto em inglês]
[ilustrações]
A presente tese é bilíngue e seus capítulos estão orga-
nizados da seguinte forma:
[texto em português] [texto em inglês]
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This work began in august 2012, with the contempo-
rary discussion on Urban Projects and the critical evalua-
tion of instruments promoted by the City Statute (2001), 
as well as its impact on the production and reproduction 
of the physical space – understood as urban form and ur-
ban landscape – of contemporary Brazilian cities. 
The thesis departures from an optimist perspective 
towards this instruments, especially if compared to the 
urban policies of the past, seeing its potentials that intend 
to explore. This posture is partially due to the interactions 
with researchers from other contexts, interested in study-
ing and acknowledging the mechanisms of production and 
funding of the Brazilian urban space. Observe this intellec-
tual movement searching for Brazilian solutions, especial-
ly concerning the Urban Operations, was very important 
and certainly influenced the choice of theme and goals of 
this thesis.
This work is also inserted in the range of research 
that aims is to qualify the urban space of Brazilian cities, 
accomplishing a critical analysis of the outcome of the 
contemporary urban development, orchestrated by the 
instruments mentioned above, in a context of economic 
expansion, questioning the actual role and potential of 
Urbanism and its instruments in this conjuncture, as the 
urban project and urban design strategies.  
The motivation to start was given on one hand by the 
absence of an intermediate scale of action, between the 
abstract masterplan and the real estate activity – many 
times predatory -, the absence of urban design strategies 
in the urban transformations and some characteristics of 
the most common materialized contemporary typology in 
Sao Paulo, the wide scale gated community, sprawling en-
claves and contributing to the fragmentation of the city. In 
the other hand, this thesis departure questioning of the 
role – or possible roles – of Urbanism as a discipline in 
contemporaneity, its limits, but also its possibilities, in the 
Brazilian context.
One can recognize cyclical movements in history, 
through which one can understand that in moments of 
great transformation, reinterpretations arise. As in the 
beginning of the twentieth century, the passage from the 
twentieth to the twenty first century is marked by the in-
tertwining of wide questionings, conceptual revisions, a 
search for new methods and constant revision of ongoing 
practices.
The past was no different. Sao Paulo of the turn of the 
nineteenth century was a moment of transformations. The 
role of the city had changed, its landscape was fastly trans-
forming, leading to a proliferation of ideas and projects, 
revising urban expansion, building codes, municipal stan-
dards, allotments rules, among others (Campos, 2002b), 
an intensive movement culminating in Plano de Avenidas 
(1930), the first plan envisioned for the whole urbanized 
15
area of the metropole in the making.
The contemporary issues are, however, distinct, but 
not less important, as the recovery of the human scale of 
the city, the reorganization of flows with urgent mobility 
demands, recovering the practice of urban design and 
the local scale of Urbanism.
This work is inserted in a moment of great uncertain-
ties and few ruptures, as a contribution in a realm to be 
expanded and explored.
All research which intends to understand and explain 
contemporaneity, or a very recent past that lacks of his-
toric sedimentation, is constantly pushed by happenings 
of the present. This area not an exception. The con-
juncture of Sao Paulo nowadays (June of 2016), when 
it comes to Urbanism as a discipline and urban policies 
as the instrument of its institutionalization , is no lon-
ger what it was when this work started. Fortunately, for 
now, the conjuncture is more favorable to the theoreti-
cal discussions and paradigmatic changes for Urbanism 
and the recovery of Urban Design as an instrument to 
achieve a qualitative transformation of the city´s urban 
landscape. This shift is due to the increase of civil society 
demands for a more human and democratic city – which 
greater expression was given in the manifestations of 
June 2013 – and to the change of political orientation 
in the municipal sphere, which, up until today, presents 
openness to promote meaningful changes in the urban 
policies and the physical structure of the city.
The revision of the masterplan (Plano Diretor Estra-
tégico do Município de São Paulo, 2014), might reflect a 
significant change in the urban landscape of São Paulo, 
induce the materialization of new typologies and influ-
ence the transformation of the urbanistic instruments in 
a wider perspective. Yet, the materialization of its pro-
posals can only be evaluated in the future.
Despite not analyzing the recent events – the time 
frame proposed is December 2015, when the Consor-
tium Urban Operation Água Branca was approved Law 
n.º 15.893/2013– the work is presented as a basis for fu-
ture analysis and proposals, since it proposes to concep-
tually debate the mechanisms of production of urban 
space, the outcome of which has triggered such com-
motion for change by the civil society. I hope, therefore, 
to contribute with one more piece of the kaleidoscopic 
interpretation of Sao Paulo´s urban landscape. 
[text in portuguese] [text in english]
[images]
This is a bilingual thesis and its chapters are presented as 
the following scheme:
[text in portuguese] [text in english]
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A tese discute a relação entre norma e forma na 
materialização das cidades e a acepção prática do ur-
banismo contemporâneo, em sua modalidade mais 
comumente discutida: os projetos urbanos. Os proje-
tos urbanos são aqui entendidos como elementos me-
diadores da transformação urbana, que hoje carecem 
de teorização e instrumentalização no Brasil. 
Através da relação dialética entre o discurso teó-
rico e a observação empírica, discute-se a materiali-
zação da cidade contemporânea, através das figuras 
conceituais Definição, Indução e Improviso, que es-
tão relacionadas a processos que a regulação deflagra.
A área da várzea do Tietê entre a Lapa e Barra Fun-
da, localizada na zona oeste de São Paulo entre o rio e 
a ferrovia, é usada como objeto empírico das reflexões 
teóricas, avaliado em sua materialização histórica e 
reestruturação contemporânea.
O trabalho oferece a construção da historiografia 
espacial do objeto, através da elaboração de figuras 
conceituais formais que guiaram o processo de ma-
terialização histórica, e avalia o processo de mate-
rialização contemporânea, guiado pelo instrumento 
urbanístico Operação Urbana, concebido para pro-
mover projetos urbanos na cidade.
A pesquisa parte da tese de que hoje não há instru-
mento urbanístico que coloque o projeto, e o desenho 
urbano, como elemento mediador e articulador no 
âmbito da política pública, entretanto certo grau de 
projeto -  ou de definições espaciais que um projeto 
possibilita através do desenho urbano - é necessário, 
para evitar processos predadores na materialização 
das cidades.
Projetos Urbanos contemporâneos devem incor-
porar estratégias de desenho urbano em sua concep-
ção, de forma a se materializar de acordo com obje-
tivos pactuados socialmente. Assim a tese discute o 
papel contemporâneo do projeto e do desenho na ma-
terialização da cidade de São Paulo.
Palavras chave: 
Urbanismo contemporâneo, Materialização, Projetos 
Urbanos, Operações Urbanas.
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This thesis discusses the relations between form and 
norm in the materialization of the cities and the pragmatic 
contemporary urbanism, in its most commonly discussed 
mode: the urban project. The urban project is here under-
stood as the mediating elements of urban transformation, 
which today lack theorization and instrumentalities in the 
Brazilian context.
Through the dialectic relation between theoretical dis-
course and empirical observation, the materialization of 
the contemporary city is discussed, by means of the con-
ceptual figures Definition, Induction, and Improvisation, 
which relate to processes triggered by regulations.
The floodplain of Tietê, between Lapa and Barra Fun-
da, located in the west region of the city, between the 
river and the rail, is used as an empiric object, a site which 
generated the theoretical reflections and was evaluated 
as in its historic materialization as in its contemporary 
redevelopment.
The work offers a spatial historiography of the site´s 
materialization, by means of the elaboration of conceptual 
formal figures, which guided the historic materialization 
process, and evaluates the contemporary materialization, 
guided by the urbanistic instrument Urban Operation, con-
ceived to promote urban projects in the city.
Departing from the thesis that there is no urbanistic 
instrument that places the project and urban design as the 
mediating and articulating element in the Brazilian pub-
lic policy on urban development today, yet some level of 
design, or definitions that design involves, is necessary, 
avoiding predatory processes in the city´s materialization.
Contemporary urban projects have to incorporate ur-
ban design strategies in its conception in order to materi-
alize according to socially agreed goals. Thus, the present 
research discusses the contemporary role of the urban 
project and urban design in the materialization of São 
Paulo.  
Key words:
Contemporary Urbanism, Materialization, Urban Projects, 
Urban Operations.
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A experiência recente no processo de desenvol-
vimento, de produção e reprodução do espaço urba-
no observada nas grandes cidades contemporâneas 
é marcada pela difusão da ocupação do território e 
sua consequente fragmentação (SOLÀ-MORALES, 
2003; SECCHI, 2006; ASCHER, 2010). A ausência 
de linearidade, regularidade e continuidade é obser-
vada com todas as suas consequências espaciais e as 
cidades possuem no fragmento – figura que em si 
possui distintas e conflitantes interpretações – sua 
principal unidade de intervenção. 
A abordagem do urbanismo contemporâneo, 
ocupa-se do fragmento como principal objeto de 
atuação disciplinar. Para tanto a figura do Projeto 
Urbano vêm sendo evocada com frequência, em 
contraposição às abordagens unitárias, totalitárias 
e funcionalista propostas pelo urbanismo moder-
nista (BUSQUETS, 2006; SECCHI, 2006; SOLÀ-
MORALES, 2008; ASCHER, 2010).
A abordagem atual se dá através da elaboração 
de visões e cenários, projetos de cidade como pro-
jetos de sociedade (DE MEULDER et al., 2006), 
como acordos coletivos, pactos firmados entre os 
diferentes atores, constantemente adequados às no-
vas demandas e conjunturas, flexíveis, ajustando-se 
às transformações impulsionadas pela tecnologia 
(Ascher, 2010). Essa discussão, majoritariamente 
eurocêntrica, fundamenta um processo de mate-
rialização das cidades através de grandes projetos 
urbanos, sem que, em contextos diferentes do eu-
ropeu, esteja ligada às reestruturações territoriais 
profundas e discussões do projeto de cidade a que 
esses autores e as experiências observadas se refe-
rem.  Assim, proliferam-se discursos esvaziados de 
conteúdo, como aponta Bourdin (2011), provenien-
tes do que o autor chama de urbanismo neoliberal, 
em que “triunfam conceitos vagos” (BOURDIN, 
2010).
Marcadas pela descontinuidade sucessiva e pela 
modernidade anômala (MARTINS, 2008), que se 
desenvolveu aliada à tradição, convivendo com a 
informalidade e incorporando-a nos seus aspectos 
materiais, espaciais, processuais e econômicos; as 
cidades brasileiras passam pelas transformações 
contemporâneas de modos particulares e distintos 
das cidades dos países centrais, cuja modernidade 
auge do período entre guerras foi copiada e adap-
tada às latitudes mais baixas de forma simbólica ao 
The recent experience of urban development pro-
cesses, the production and reproduction of urban space 
observed in the contemporary cities is marked by the dif-
fusion of the territory´s occupation and its consequent 
fragmentation (SOLÀ-MORALES, 2003; SECCHI, 2006; 
ASCHER, 2010). The absence of linearity, regularity and 
continuity is observed with all its spatial consequences 
and the cities have in the fragment – figure in which dis-
tinct and conflicting interpretations are embedded – its 
main unity of intervention.
The approach of contemporary urbanism deals with 
the fragment as the main means of the discipline´s ma-
terialization. In order to accomplish it, the figure of Urban 
Project is evoked frequently, contraposing the totalitarian, 
unitary and funcionalist proposals by modernist urbanism 
(ASCHER, 2010; SECCHI, 2012) and usually taking the form 
of a comprehensive masterplan. The contemporary ap-
proach changes the order of actions proposed, departing 
from the element on its own, the fragment and what can 
it mean to the whole.
This approach is given by the elaboration of visions 
and scenarios, projects of the city as projects of the soci-
ety (DE MEULDER et all, 2006), as collective agreements, 
pacts among different stakeholders, constantly adaptable 
to new demands and flexible conjunctures, adjusting to 
transformations triggered by technology (ASCHER, 2010).
This theoretic and mainly Eurocentric discussion, 
based the process of materialization of the city through 
urban projects, without, in contexts different from the Eu-
ropean, being related to the functional redevelopments 
and discussions regarding the project of the city which 
these observed experiences refer to. Thus, empty dis-
courses proliferated, as pointed by Bourdin (2011), from 
what the author calls neoliberal urbanism, in which vague 
concepts prevail (BOURDIN, 2010).
Engraved by consecutive discontinuities and an anom-
alous modernity (MARTINS, 2008), which developed allied 
to tradition, coexisting with informality and incorporating 
it to its material, spatial, processual, and economic as-
pects, the Brazilian cities pass by the contemporary trans-
formations in very particular way, distinct from central 
countries, whose modernity from the in between wars 
was copied and adapted symbolically to lower latitudes 
along the first half of the twentieth century, without ap-
proaching the structural problems of the means of pro-
duction and socio-spatial organization (REIS, 1968; CAM-
POS, 2002b), perceived in the central countries since the 
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longo do século XX, sem que os problemas estru-
turais, advindos das mudanças no modo de produ-
ção e de organização sócio espacial, percebidas nos 
países centrais desde o século XVII  (BAUMANN, 
1987), tenham sido inteiramente abordados, como 
reforçam Reis (2006) e Campos (2002b).
Esse processo é bem descrito pelas análises 
da política econômica e sua relação com o espaço 
presente nas interpretações Singer (1973), Vainer, 
Arantes e Maricato  (2000). A esse processo refe-
re-se Queiroz (2011) ao tratar da economia política 
brasileira e sua relação com a política urbana con-
temporânea.
Dessa forma, partindo de diferentes processos 
e políticas, a experiência contemporânea do urba-
nismo no Brasil, apesar de mimética, pois se apro-
pria de conceitos e instrumentos, é distinta em 
sua materialização, pois parte de pré-existências 
e instrumental muito particulares dessas cidades, 
em comparação com os processos observados nos 
territórios, cidades e contextos, a partir dos quais 
se realiza a apropriação, ou tradução. É sobre essa 
particular experiência contemporânea do urbanis-
mo sobre a qual a presente pesquisa pretende se de-
bruçar, definida por Urbanismo Condicional (1), em 
que muitas vezes a materialização fica condicionada 
à adesão de atores privados e a realizações parciais.
O tema - Urbanismo Contemporâneo, Projetos 
Urbanos e a materialização das cidades brasileiras 
– envolve uma série premissas. Primeiro, a tese par-
te do pressuposto de que o Urbanismo é disciplina 
pragmática, que pressupõe mudança intencional, 
alteração de uma situação atual indesejada para 
uma situação futura, através de um projeto como 
instrumento metodológico. Essa definição é essen-
cial ao se tratar do seu instrumental, a ser explorado 
ao longo da tese.  
O tempo contemporâneo refere-se à situação 
atual, tempo histórico presente, que para alguns au-
tores (HOBSBAWN, 1995) se inicia no final da déca-
da de 80, que aparentemente converge alguns fatos 
históricos – como a queda do Muro e o fim da Guer-
ra Fria – e alguns processos emergentes – como a 
aceleração do desenvolvimento das Tecnologias de 
Informação e Comunicação (TICs),  Redemocrati-
zação na América Latina – especialmente relevan-
te para esse trabalho por impactar sensivelmente o 
objeto -, entre outros. A presente pesquisa possui 
como recorte temporal as duas últimas décadas, 
precisamente entre 1995 e 2013, anos de aprovação 
da Lei específica da Operação Urbana Água Branca 
(OUAB) e da Operação Urbana Consorciada Água 
Branca (OUCAB).
eighteenth century (BAUMANN, 1987).
This process is described by the political economic 
research and its relations presenting, the urban space 
in the interpretations of Singer (1973), Vainer, Arantes e 
Maricato (2000). Queiroz (2011) also refers to this process, 
dealing with the political economy and its relation to the 
contemporary urban policies.
This way, departing from different processes and poli-
cies, the experience of contemporary Urbanism in Brazil, 
despite mimetic, since it appropriates its concepts and 
instrument, is distinct in its materialization, since departs 
from different preexistences and instruments, which are 
particular of these cities, if compared to processes ob-
served in the territory, cities and contexts from which it is 
appropriated or translated.
It is over this particular contemporary experience of 
Urbanism that the present research intends to tackle, here 
framed as Conditional Urbanism, which many times mate-
rialization is conditioned to the adhesion of private stake-
holders, achieving partial outcomes.
The theme of the thesis – contemporary urbanism, ur-
ban projects and the materialization of Brazilian cities – in-
volves a series of premises.
The thesis departs from the understanding that Ur-
banism is a pragmatic discipline, that aims to intention-
ally transform, alter an ongoing unwanted situation into 
a desirable future situation, by means of the project as a 
methodologic instrument. This definition is essential when 
it comes to the instrumental dimension, to be explored in 
the thesis.
The contemporary times refer to the ongoing situation, 
the present time, which for some authors (HOBSBAWN, 
1995) begun at the end of the 1980s, in which apparently 
converge historic facts – as the fall of the Berlin Wall and 
the end of the Cold War – and emerging processes – as an 
acceleration of the development of the Information Tech-
nology and Communication (ICTs), the redemocratization 
of most Latin American countries – particularly relevant 
for this research since its great impacts -, among others. 
The time frame of the research lays on the last couple of 
decades, precisely between 1995 and 2013, milestones 
marked by the approval of the laws of Urban Operation 
Água Branca (OUAB) and Consortium Urban Operation 
Água Branca (OUCAB).
In the context of the present investigation, the materi-
alization of the city is understood as the sum of processes 
which involve planning, regulation, project and the con-
struction of the city and its resulting form – or forms. It is 
the concretization of the built urban space through norms, 
economic processes and the reproduction of cultural prac-
tices, in a given context.
Defined as such, the materialization can deal with 
44 Introdução/ Introduction
Entendemos a Materialização das cidades, no 
contexto da presente investigação, pela somatória 
dos processos que envolvem o planejamento, a re-
gulação, projeto e a construção das cidades e sua 
forma - ou formas – resultante. Trata-se da concre-
tização do quadro construído através das normas, 
dos processos econômicos e reprodução de práticas 
culturais em um determinado contexto.
Assim definida, a materialização pode se tratar 
dos processos de expansão urbana, no caso de ci-
dades com forte pressão demográfica e processos 
especulativos; ou de processos de transformação 
urbana desencadeados por transformações produti-
vas e mudanças nas dinâmicas urbanas. Apesar dos 
processos de expansão urbana serem de extrema re-
levância no contexto brasileiro, a presente pesquisa 
pretende se concentrar nos processos de transfor-
mação do meio construído, pois são esses os terri-
tórios onde se proliferaram os projetos urbanos que 
deram origem ao paradigma hoje replicado. 
Entendendo o que se refere por materialização 
no presente trabalho, é importante tratar do aporte 
instrumental teórico que possibilita sua abordagem, 
provenientes tanto da disciplina do Urbanismo, 
como das áreas Morfologia Urbana, apoiando-se 
nas noções de Forma urbana e Paisagem Urbana, 
respectivamente como suportes para a interpreta-
ção das variáveis que envolvem o tema.
O que se percebe é que as grandes cidades da 
América Latina passam por um momento interes-
sante para a historiografia local do urbanismo, perí-
odo de avaliação e afirmação das políticas urbanas 
desenvolvidas nas últimas duas décadas pós-rede-
mocratização, cujo objetivo inicial foi de minimizar 
os passivos urbanos, como a intensa segregação só-
cio espacial e carências em infraestrutura urbana, 
que foram criados durante o século XX, por conta 
da rápida urbanização e industrialização incomple-
ta, tendo sido reforçados no período não democráti-
co (ROMERO, 2004). 
Partindo de realidades diferentes, os conceitos 
e noções relativos ao urbanismo contemporâneo 
e aos projetos urbanos precisam ser ajustados. Os 
paradigmas dos grandes projetos urbanos, exem-
plificados pelo projeto Barcelona Olímpica e Lisboa 
EXPO 1998, para citar dois exemplos paradigmáti-
cos no contexto brasileiro, podem e devem ser revis-
tos para se adequar à realidade e experiência local. 
Em relação às cidade brasileiras, é importan-
te destacar as particularidades da materialidade e 
do seu processo constitutivo – materialização -  de 
forma a conceber instrumentos urbanísticos que a 
efetivem, superando o passivo representado pela se-
expansion processes, in the case of cities with strong 
demographic pressure or speculative movements; or of 
urban transformations triggered by the productive rear-
rangements and changes in the urban dynamics. Despite 
processes of urban expansion being extreme relevant in 
the Brazilian context, the current research intends to con-
centrate on the transformation of the urban landscape, 
by means of restructuring processes, since urban proj-
ects have emerged in these territories and are nowadays 
replicated.
Understanding the notion of materialization present-
ed, it becomes important to deal with the theory and in-
struments that enable its reading, departing from the dis-
cipline of Urbanism and the field of Urban Morphology, 
with the notions of urban form and urban landscape acting 
as support for the analysis of the theme.
Nowadays, Latin American cities are experiencing an in-
teresting moment for the local historiography of urbanism, 
as a period of evaluation and affirmation of urban policies 
developed in the last decades after redemocratization, 
with the initial aim to minimize its urban liabilities, such as 
socio-spatial segregation and lack of basic infrastructure, 
which were developed in the twentieth century, material-
ized due to the rapid urbanization, incomplete industrial-
ization and massification of demands, being reinforced by 
non-democratic regimes  (ROMERO, 2004).
Departing from different realities, the concepts and 
notions of contemporary urbanism and urban projects 
have to be adjusted. The paradigms of wide scale urban 
projects, such as the Olympic projects for Barcelona and 
Lisbon Expo 1998, quoting two emblematic examples for 
the Brazilian context, can and should be revised, fitting the 
local realities and experiences.
In relation to the Brazilian cities, it is important to high-
light the particularities of its materiality and constitutive 
process – materialization – in the way to conceive urban-
istic instruments that overcome the liabilities represented 
by socio-spatial segregation, the “clientelist” and populist 
approach which historically guided its urban policy and the 
provision of public services and the hegemonic market dy-
namics, undermining collective goals and gains in the ur-
ban development.
Thus, using the contemporary territory between Lapa 
and Barra Funda as an empiric object, this research intends 
to explore how and from which conceptual, instrumental 
and formal premises – the city materialized and, in this 
materialization process, what was the role of the project?
Contemporarily, when dealing with processes of urban 
redevelopment and building urban projects in the city, 
some urbanistic instruments are used, being Urban Op-
erations the main instrument. Conceived since the begin-
ning of the 1980´s, the instrument of urban operation is, in 
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gregação sócio espacial comum a essas cidades, pelo 
clientelismo e populismo que orientaram historica-
mente sua política urbana e a provisão dos serviços 
públicos e pela hegemonia das dinâmicas de merca-
do em detrimento do desenvolvimento urbano com 
metas e ganhos também coletivos.
Assim, usando o território contemporâneo entre 
a Lapa e a Barra Funda como objeto, pretende-se 
explorar como e a partir de quais premissas – con-
ceituais, instrumentais, estratégicas e formais – a 
cidade se materializou e, nesse processo de mate-
rialização, qual o papel do projeto?
Contemporaneamente, ao tratarmos de proces-
sos de reestruturação urbana e a inserção de proje-
tos urbanos na cidade, alguns instrumentos urba-
nísticos são considerados, sendo o principal deles 
o instrumento Operação Urbana. Concebido desde 
meados da década de 1980, o instrumento Opera-
ção Urbana é, na teoria, o instrumento que seria 
responsável por promover transformações locais 
em áreas específicas da cidade, almejando mudan-
ças estruturais mais abrangentes.
Nesse sentido, partimos da hipótese de que as 
operações urbanas podem ser o instrumental que 
materializaria projetos urbanos no contexto brasi-
leiro, entretanto até o momento, não o fazem por 
não se apoiarem em estratégias de desenho urbano, 
mas sim na reestruturação do tecido urbano lote a 
lote, tal qual o faz outros instrumentos urbanísticos.
Assim, através da experiência materializada no 
objeto pretendemos explorar como melhorar a figu-
ra das operações urbanas e ampliar a noção de pro-
jeto urbano, desenvolvendo estratégias de desenho 
e gestão da materialização, adaptadas ao contexto 
brasileiro.
A pesquisa parte da tese de que hoje não há 
instrumento urbanístico que coloque o projeto, e 
o desenho urbano, como elemento mediador e ar-
ticulador no âmbito da política pública, entretanto 
certo grau de projeto -  ou de definições espaciais 
que um projeto possibilita através do desenho urba-
no - é necessário, para evitar processos predadores 
na materialização das cidades.
Entende-se que o Projeto, não necessariamente 
concebido exclusivamente pelo urbanista, pode ser 
a forma de mediação entre diferentes fatores, atores 
e processos. 
De acordo com a abordagem estruturalista da 
produção social do espaço, aqui representada pela 
abordagem de Gottdiener (1997), o Estado repre-
senta interesses dominantes, mas pode se com-
prometer com interesses mais amplos - desde que 
theory, the one which should be responsible for promoting 
local transformations in specific areas of the city, targeting 
wider structural changes.
In this sense, we start with the hypothesis that urban 
operations can be the instrument that materializes urban 
projects in the Brazilian context, however not until the mo-
ment, since they are not supported yet by urban design 
strategies, but promote redevelopment as a plot by plot 
development, in a similar scheme to the other urbanistic 
instruments.
Thus, by analyzing the materialization of the site, this 
research aims to discuss how to improve the instrument 
of urban operations and improve the notion of urban proj-
ects, developing strategies for urban design and gover-
nance as a way that is adaptable to the Brazilian context.
The research departures from the thesis that there is 
no urbanistic instrument that puts the urban project – and 
urban design – as a mediating element between private 
and public interests in urban policies, however a certain 
degree of design – or spatial definitions that design entan-
gles – is necessary to prevent predatory processes in the 
materialization of cities.
We understand that design, not necessarily envisioned 
exclusively by the designer, can promote the mediation be-
tween different actors, processes, and stakeholders.
According to the structuralist approach of social pro-
duction of urban space, here represented by Gottdiener´s 
(1985) view, the State represents dominant interests but 
it can compromise to wider interests if pushed by differ-
ent sorts of coalitions. In this context, the project can be a 
mediating element, towards an agenda that does not rely 
exclusively on the logic of capital.  However, nowadays, the 
regulations – as framed by the State – comply only with 
the real estate production rationality, in a process that in-
creasingly excludes the urban design of the materialization 
process. 
The research aims to explain the mechanisms of the 
materialization of the cities and propose new approaches 
for this materialization, by improving the urbanistic instru-
ments which trigger Urban Projects existing in this context, 
as Urban Operations.
As secondary outcomes, we: Define materialization, as 
a notion which bridges the social production of space, as 
framed by the structuralism, and the urban form of Brazil-
ian cities. 
• Reinterpret the historic materialization process 
of the site, through the proposal of conceptual formal 
figures.
• Explain the materialization of urbanistic instru-
ments applied to the site, through the proposal of concep-
tual processual figures which define materialization: Defi-
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pressionado por coalisões. Nesse contexto, o projeto 
pode representar elementos de mediação importan-
te para alcançar uma agenda que não se apoie exclu-
sivamente na lógica do capital.
Entretanto, atualmente, a regulação - com a 
anuência do Estado – atende a apenas à produção 
imobiliária, em processo que exclui cada vez mais o 
projeto da materialização das cidades.
A tese tem como principal objetivo explicar os 
mecanismos da materialização da cidade de São 
Paulo e propor novas abordagens para essa mate-
rialização, através do aperfeiçoamento dos instru-
mentos deflagradores de Projetos Urbanos – nome-
adamente as Operações Urbanas - existentes nesse 
contexto.
Como objetivos secundários têm-se: 
• Definir materialização, como noção que faz 
a mediação entre a produção social do espaço, tal 
como definida pela linha estruturalista, e a forma 
urbana das cidades brasileiras.
• Reinterpretar o processo de materialização 
histórica do objeto, através da proposta de figuras 
conceituais formais, que explicam suas característi-
cas morfológicas.
• Explicar a materialização de instrumentos 
urbanísticos aplicados ao objeto, através das figuras 
conceituais processuais que definem a materializa-
ção: Definição, Indução e Improviso. 
• Avaliar criticamente a materialização da 
Operação Urbana Água Branca e as consecutivas 
tentativas de materializar estratégias de desenho 
urbano para ela concebidas. 
Como objeto, trazemos o território entre a Lapa, 
Água Branca e Barra Funda, à norte da ferrovia, áre-
as materializadas sobre a Várzea do Tietê.
A área em questão se localiza na margem Sul do 
Rio Tietê, entre os bairros Lapa de Baixo e Barra 
Funda, área de várzea localizada entre o rio, hoje 
canalizado, e a ferrovia. Fica na zona oeste do mu-
nicípio de São Paulo, tomando parte do território da 
subprefeitura Lapa, sendo sua posição relativamen-
te central em relação à área da região metropolita-
na.
Dado seu processo de formação, a área tem como 
limite norte a Avenida Marginal do rio Tietê, o bair-
ro do Bom Retiro à leste, o bairro Vila Anastácio a 
Oeste e os ramais da ferrovia pertencente à CPTM 
à sul.
A paisagem natural da região se caracteriza por 
ser originalmente uma larga planície de inundação 
nition, Induction, and Improvisation.
• Critically evaluate the materialization of Urban 
Operation Água Branca the consecutive attempts of mate-
rializing urban design strategies.
As an object, we use the territory between Lapa, Água 
Branca, and Barra Funda, located to the north of the rail-
way, materialized on top the Tietê´s floodplain.
The area is located on the southern bank of Tietê 
river, between Lapa de Baixo and Barra Funda, between 
the canalized river and the railway. The area is in the west 
zone of the city of Sao Paulo, belonging to Lapa Subprefei-
tura, presenting a relatively central position in relation to 
the urbanized metropolitan area.
Giving its formation process, the area has as northern 
limit Avenue Marginal Tietê, the Bom Retiro Neighbor-
hood in the east, Vila Anastácio to the west and the tracks 
of the CPTM railway to the south.
The natural landscape of the area is a large alluvial 
plain, located between 720m and 725m of altitude, hold-
ing the floods of the once meandering Tietê river, which 
today are disfigured, given the modifications of its natural 
elements done on behalf of urbanization, as the canaliza-
tion of the natural drainage system, soil sealing, geomor-
phologic alterations and the consecutive construction of 
infrastructure (RODRIGUEZ, 1998).
This plain is today mainly occupied by industrial and 
logistic uses (PMSP, 2012), maintaining some areas of 
residential and mixed use of low density among industrial 
blocks. It is still mainly horizontal, yet it is under a process 
of rapid functional and spatial transformation.
Since it is an area located in a floodplain, between the 
river and the rail, two main urban obstacles, it is struc-
tured differently in respectively east-west and north-south 
direction. 
The north-south axes are the responsible for the trans-
position of the two main obstacles – the river and the rail-
way – having a metropolitan scale. They entangle three 
main axes: (A) Casa Verde Bridge, Avenue Doutor Abrahão 
Ribeiro, José Antônio Muniz street and viaduct Pacaembu 
in the east; (B) the axis composed by Limão bridge, Or-
dem e Progresso Avenue, Antártica viaduct; and (C) Júlio 
de Mesquita Bridge, Nicolas Boer Avenue and Pompéia 
Avenue.  
The axes composed by Comendador Martinelli avenue, 
Santa Marina Avenue, Piqueri Bridge, Ermano Marchetti 
Avenue transpose Tietê in the western portion of the site, 
yet they are not axes which cross the railway, transposition 
is done at an intermediate point between the two bridges, 
through the Comendador Elias Nagib Breim viaduct.
The main east-west axis is composed by the avenues 
Ermano Marchetti and Marquês de São Vicente, finalized 
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do então meandrante rio Tietê, cujas cheias de hoje 
se encontram descaracterizadas, dadas as modifica-
ções feitas em nome da urbanização, como canaliza-
ções das drenagens naturais, impermeabilização e 
alterações da morfologia do solo, e a construção de 
infraestrutura (RODRIGUEZ, 1998). 
Trata-se de uma planície aluvial, que possui ocu-
pação predominantemente industrial – logística, 
mantendo também algumas áreas de uso residen-
cial e misto de baixa densidade populacional, entre 
os quarteirões industriais (PMSP, 2012). É ainda 
uma área pouco verticalizada, entretanto passa por 
um processo de rápida transformação funcional e 
espacial.
Por se tratar de uma área de várzea localizada 
entre a ferrovia e o rio, dois importantes obstáculos 
urbanos, estrutura-se de forma distinta nos senti-
dos leste e oeste e norte sul. 
Os eixos norte e sul são os responsáveis por re-
alizar a transposição dos dois grandes obstáculos 
e possuem uma escala metropolitana. São eles os 
três grandes eixos viários compreendidos (A) pela 
Ponte da Casa Verde, avenida Doutor Abrahão Ri-
beiro, Rua José Antônio Muniz e viaduto Pacaembu 
à Leste; (B) o eixo Ponte do Limão, Avenida Ordem 
e Progresso, Viaduto Antártica; e (C) Ponte Júlio de 
Mesquita, Avenida Nicolas Boer e Avenida Pompéia. 
Os eixos compostos pela Avenida Comendador 
Martinelli - Avenida Santa Marina e Ponte do Pi-
queri, Avenida Ermano Marchetti fazem apenas a 
transposição do Rio Tietê na porção oeste da área, 
entretanto não configuram um eixo de cruzamento 
da ferrovia, que é feito em ponto intermediário en-
tre eles, através do viaduto Comendador Elias Na-
gib Breim.
O principal eixo de ligação leste-oeste é o confi-
gurado pelas avenidas Emano Marchetti e Marquês 
de São Vicente, finalizado na década de 1980, ligan-
do os bairros Lapa e Bom Retiro. A Avenida Mar-
ginal do Rio Tietê, em conjunto com as pontes já 
referidas, é também importante eixo de circulação 
leste-oeste na área e se configura como a principal 
interface com rede rodoviária metropolitana, ligan-
do a mesma às rodovias Castelo Branco, Bandeiran-
tes, Anhanguera à oeste e à Via Dutra e Airton Sena 
à leste. 
Sua história e geografia física, ambiental, econô-
mica e social remetem ao histórico da ocupação da 
cidade durante o século XX, mostrando o sucessivo 
loteamento de sítios e chácaras, em um primeiro 
momento em estreita relação ao desenvolvimento 
da rede ferroviária e as estruturas da paisagem e, 
posteriormente, à expansão das redes de saneamen-
in the 1980´s, connecting the neighborhoods of Lapa and 
Bom Retiro, infrastructurally dividing the area.  The Mar-
ginal Tietê avenue, with the set of bridges referred above, 
is also an important axis of east-west circulation and is 
also the main interface with the metropolitan highways, 
as Castelo Branco, Bandeirantes, and Anhanguera to the 
west, and Via Dutra and Airton Sena to east, defining the 
infrastructural maze. 
Its history and physical, environmental, economic and 
social geographies are related to the city´s historic occupa-
tion along the twentieth century, first presenting the suc-
cessive allotment of farms, demonstrating strict relations 
with the landscape structures and the railway develop-
ment and, posteriorly, to the extension of infrastructure, 
such as the sanitation networks, with the canalization of 
Tietê, its tributaries and the road network expansion that 
followed.
The choice of the site was influenced by several factors, 
related to the site´s structuring, formation and develop-
ment process, along the twentieth century and its contem-
porary redevelopment.
The area is a segment of Tietê´s floodplain, exempli-
fying the urbanization and specifically industrial develop-
ment, increasing occupation of environmentally sensitive 
areas in the city from the 1960´s onwards.
One also can relate to the area as being under ongo-
ing transformations and functional reconversion since it 
presents a wide range of underused plots due to indus-
trial evasion. Its formation process and material charac-
teristics configure the area as an “internal periphery”, as 
defined by Portas (2007:82), being undefined, intermedi-
ate, forgotten places, reserve areas, that end up present-
ing key characteristics of peripheral spaces: unfinished, 
unconsolidated
Finally, there were several projects and instruments 
proposed for this territory´s materialization along the 
twentieth century and one of the first Urban Operations of 
the city was proposed for this area, Urban Operation Água 
Branca, the first contemporary attempt to redevelop it.
Since it holds these characteristics –formed by the oc-
cupation of the floodplain, being under current process of 
functional reconversion and presenting the application of 
contemporary urbanistic instruments and contemporary 
projects over its territory – the site can be considered an 
adequate object to discuss the limitations and potentials 
of Contemporary Urbanism in Sao Paulo, the role of urban 
design strategies and the evaluation of Urban Operation´s 
materialization, as the instrument which promotes struc-
tural transformations of certain areas in the city.
In order to achieve it, we developed a notion – Mate-
rialization – supported by processual conceptual figures, 
which exemplify the mechanisms of building the city. They 
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to, canalização do Rio Tietê, seus afluentes e a con-
sequente a expansão da malha viária.
A escolha da área se deu por diversos fatores li-
gados ao seu processo de estruturação, formação e 
desenvolvimento ao longo do século XX, bem como 
sua reestruturação contemporânea.
A área faz parte da várzea do Rio Tietê, exempli-
ficando a urbanização e impermeabilização crescen-
te das áreas ambientalmente sensíveis na cidade, 
acentuada a partir das décadas de 1960 e 1970. 
Além disso, entende-se que é uma área em pro-
cesso de transformação corrente possuindo elemen-
tos que a caracterizam como em reconversão fun-
cional, apresentando grandes porções de terreno 
subutilizadas devido a um processo de evasão indus-
trial. Seu processo de formação e suas característi-
cas materiais atuais a configuram como “periferia 
interna”, noção concebida por Portas  (2007:82), 
como espaços indefinidos, intermédios, esquecidos, 
reservas, que apresentam características de perife-
ria, entendida aqui como fronteira, área limite do 
urbano.
Finalmente, nota-se que a sobre a área incidi-
ram diversas propostas, projetos e instrumentos de 
planejamento ao longo do século XX e sobre ela foi 
implantada uma das primeiras Operações Urbanas 
da cidade, a Operação Urbana Água Branca, primei-
ra iniciativa contemporânea com o objetivo de guiar 
sua reestruturação.
Por apresentar essas características – ter-se for-
mado a partir da ocupação da várzea, passar atual-
mente por processo de reconversão funcional e ter, 
sobre si, a incidência de instrumentos urbanísticos 
e projetos contemporâneos – faz-se objeto adequa-
do para a promoção da discussão das limitações e 
potenciais do Urbanismo Contemporâneo em São 
Paulo, do papel das estratégias de desenho urbano e 
da avaliação da materialização das Operações Urba-
nas, como instrumentos de promoção de transfor-
mações estruturais em certas áreas da cidade.
Para tanto, optou-se por desenvolver noção pró-
pria – a Materialização – apoiada em figuras con-
ceituais processuais, que explicam a raiz dos me-
canismos que deflagram a concretização da cidade. 
São elas as figuras (A) Definição, em que o resultado 
formal da materialização é definido a priori; (B) In-
dução, em que o resultado formal é induzido através 
de diferentes estratégias, entretanto sem a definição 
prévia da forma de sua concretização; e, finalmente, 
(C) Improviso, em que a forma resultante da mate-
rialização é casuística, dando-se mediante determi-
nada ordem urbanística, cujas regras possibilitam 
arranjos formais diversos, aleatórios, que não foram 
are the figures: (a) Definition, in which the formal out-
come of the city´s materialization is determined a priori; 
(b) Induction, in which the formal outcome is induced by 
different strategies, yet, without defining previously its 
forms; (C) and, finally, the Improvisation, in which form 
is an outcome of casuistic materialization, by means of a 
determined urbanistic order which rules enable diverse, 
random and not predefined formal arrangements.
The research is inserted in the sphere of theoretic dis-
cussion of contemporary urbanism in Latin America, in 
its pragmatic and analytic meanings, aggregating contri-
butions to the critical evaluations of urban intervention 
instruments and to the urban operations. It is a research 
which discusses the efficiency of urbanistic instruments in 
its effective and qualitative materialization.
On the one hand, as Reis (2006) points, is necessary 
to improve the study of new forms of contemporary ur-
ban tissues avoiding simplified interpretations, since they 
impact and are impacted by new ways of living and expe-
riencing the city.
On the other hand, Busquets (2006) points out, the 
unrestricted application of socially accepted planning in-
struments, in Brazil required by law as the Masterplan, 
is not always followed by the qualitative analysis of its 
materialization.
Finally, the research aligns with Sola Morales´s (2003) 
argument, in the sense that it acknowledges that the so-
cial production of urban space in a capitalist context is 
determined by the relation among action and structure, 
however, it can also assume forms qualitatively diverse, 
that should be unraveled.
Understanding the different manifestations of contem-
porary urbanism in its origins, as well as its possible local 
translations is important in the way it can help in the eval-
uation of its aplication, contributing to improve the quality 
of the production of the built environment.
This evaluation has the potential of bringing a new the-
oretical contribution that reposition urban design, urban 
form and urban landscape in the discussion and practice 
of Urbanism in Brazil, contributing to the formulation of 
new policies and the revision of existing urbanistic instru-
ments, summing new analitic categories to the theoretical 
contribution of the discipline in Brazil, such as the figures 
Definition, Induction and Improvisation, might trigger oth-
er research on the materialization and the Brazilian cities´ 
urban landscape.
Besides, the conceptual revision of the instrument that 
enables urban projects in Brazil, namely the Urban Opera-
tions, can contribute to its improvement, taking into con-
sideration preexistences, social liabilities and establishing 
clear structuring elements to its materialization, based on 
urban design strategies.
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pré-definidos. 
A pesquisa se insere no âmbito acadêmico da 
discussão teórica do urbanismo contemporâneo 
latino-americano, em suas acepções pragmáticas e 
analíticas, agregando contribuições aos grupos de 
pesquisadores que promovem uma reflexão crítica 
aos instrumentos de intervenção urbana e às opera-
ções urbanas. É uma pesquisa que discute a eficácia 
de instrumentos consagrados, no que concerne a 
efetiva e qualitativa materialização da cidade.
Por um lado, como argumenta Reis (2006), é 
preciso aprofundar os estudos sobre as formas dos 
tecidos urbanos contemporâneos evitando inter-
pretações simplificadoras, visto que impactam, são 
alimentados e alimentam os novos modos de vida.
Por outro, enfatiza Busquets (2006), a aplicação 
irrestrita de instrumentos de planejamento urbano 
socialmente aceitos, e no Brasil legalmente requisi-
tados como o Plano Diretor, nem sempre é acom-
panhada pela análise qualitativa do que os mesmos 
materializam.
Por fim, a pesquisa se alinha com o argumento 
de Solà-Morales (2008), ao entender que a produ-
ção social do espaço urbano no contexto capitalista 
é determinada pelas relações entre ação e estrutura, 
entretanto pode assumir formas qualitativamente 
diversas, que por sua vez devem ser desvendadas.
O entendimento das diferentes manifestações 
e métodos do urbanismo contemporâneo em suas 
origens, bem como suas possíveis traduções locais é 
importante na medida em que pode ajudar na ava-
liação da sua aplicação, contribuindo para a melho-
ra da qualidade da materialização resultante. 
Essa avaliação tem o potencial de trazer um novo 
aporte teórico que recoloque a questão do desenho 
urbano, forma urbana e paisagem urbana na discus-
são e prática do Urbanismo no Brasil, contribuindo 
para a formulação de novas políticas urbanas e a 
revisão dos instrumentos de política urbana exis-
tentes.
Somar ao aporte teórico da disciplina do Urba-
nismo no Brasil outras possíveis categorias analí-
ticas, através do desenvolvimento das figuras Defi-
nição, a Indução e o Improviso, pode desencadear 
outras pesquisas sobre a materialização e a constru-
ção da paisagem das cidades brasileiras. 
Além disso, a revisão conceitual dos instrumen-
tos que viabilizam projetos urbanos no Brasil, no-
meadamente a figura da Operação Urbana contribui 
para seu aprimoramento, levando em consideração 
suas pré-existências, passivos sociais e estabelecen-
do elementos estruturantes claros para sua materia-
Regarding methodology, the thesis was elaborated 
through a succession of exploratory and applied research 
steps.  The first phase of exploratory research had the aim 
to approach Contemporary Urbanism, its materials and 
methods, enlightening the object.
This step focused on the contemporary urbanism´s his-
toric, critic and theoretical inputs, contributing to the for-
mulation of materialization as a notion and its conceptual 
processual figures.
Posteriorly, the object was approached by applied re-
search, first trough traditional descriptive and explanatory 
methods, combining indirect documentation – literature 
review, analysis of official documents, plans, projects, 
iconographic material – and direct observation – fieldwork 
and interviews with the main stakeholders involved in the 
site´s realization –, gathering and processing the materials 
which enlightened the materialization of the site.
Aligned to the traditional applied research techniques, 
we combine methods of Descriptive Urbanism (SECCHI, 
1992), through the systematic production of interpretative 
cartographies of the site in its materiality, fieldwork, and 
photographic essays, triggering the creation of conceptual 
formal figures, interpreting built urban elements that ex-
plain the materialization of the object along the twentieth 
century.
Posteriorly, the outcomes of the applied research were 
confronted to the conceptual processual figures. Thus, 
contemplating the own construction of the discourse as 
a method, the research departure from the dialectic rela-
tion between theoretical discourse and the empiric obser-
vation, as a support for the construction of a new theo-
retical approach, aiming the systematic comprehension of 
materialization as a phenomenon, based on theoretic and 
abstract notions.
From the results of the object´s empiric observation, 
the theoretical discourse is revisited and questioned 
through the new findings, contributing to the critical revi-
sion of Urban Operation as an instrument for the material-
ization of the Brazilian city. 
Thus, the constant confrontation of object and theo-
retic referential was undertaken, in which materialization 
served as an entrance to access, discuss and illustrate the 
debates, concepts and theory, as the basis to fundament 
and analyze the empiric.   
The explanatory phase composed the two first chap-
ters. In the first chapter, Conceptual Mediations, one can 
find the reflections on the relation between the notion of 
social production of urban space and the contemporary 
urbanism, as well as the concepts and notions which in-
volve and differentiate Contemporary Urbanism and the 
Brazilian Urbanism in contemporary times, presented as 
distinct categories.
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lização, baseados em estratégias de desenho urba-
no. 
A tese foi desenvolvida através de sucessivas eta-
pas de pesquisa exploratória e pesquisa aplicada. A 
primeira fase de pesquisa exploratória teve como 
objetivo a abordagem do tema do Urbanismo Con-
temporâneo, seus materiais e métodos, iluminando 
o objeto.
Essa etapa se debruçou sobre a História, Teoria 
e Crítica do Urbanismo Contemporâneo e consubs-
tanciou a elaboração da noção de Materialização e 
suas figuras conceituais processuais.
Posteriormente, o objeto foi abordado através de 
pesquisa aplicada, num primeiro momento através 
de métodos descritivos e explicativos tradicionais, 
combinando técnicas de documentação indireta – 
análise da literatura, documentos oficiais, planos, 
projetos, material iconográfico – e documentação 
direta intensiva – pesquisa de campo e entrevistas 
com os principais atores envolvidos na sua concep-
ção, viabilização e implantação –, reunindo e pro-
cessando materiais que iluminaram a construção do 
objeto.
Aos métodos tradicionais foram aliados métodos 
do Urbanismo Descritivo (SECCHI, 1992), através 
da realização sistemática de cartografias interpre-
tativas do objeto em sua materialidade, que, com-
binadas à realização de estudo de campo e ensaios 
fotográficos, deflagraram a criação figuras conceitu-
ais formais, elementos urbanos concretizados, que 
explicam a materialização do objeto ao longo do sé-
culo XX.
Posteriormente, os resultados da pesquisa apli-
cada foram confrontados às figuras conceituais pro-
cessuais, fruto na etapa exploratória.
Assim, contemplando a própria construção do 
discurso como método, a pesquisa partiu da rela-
ção dialética entre o discurso teórico e a observa-
ção empírica, como suporte para a construção de 
novo aporte teórico, baseado na análise crítica da 
realidade, buscando a compreensão sistemática do 
fenômeno da materialização, baseada em noções 
teórico-abstratas. 
A partir dos resultados da observação empírica 
do objeto, retoma-se o discurso teórico, que é revisi-
tado e questionado a partir dos novos achados, con-
tribuindo para a revisão crítica da operação urbana 
como instrumento urbanístico para a cidade brasi-
leira contemporânea. Assim, propomos o constante 
confronto entre objeto e referencial, onde a mate-
rialização serve de entrada para acessar, discutir 
e ilustrar os debates e conceitos teóricos e a teoria 
Posteriorly, the methods and theory of the discipline 
are presented.  As a methodologic approach, urban proj-
ect and urban design are presented as main urbanistic 
tools for the materialization of contemporary urbanism. 
The theoretic approach, represented by the urban mor-
phology field, introduce the notions of urban form and ur-
ban landscape, here defined as part of closed systems – in 
the case of form – and open systems – in the case of land-
scape –, important approaches to reflect over the systems 
that base the materialization.
Finally, the notion of materialization was built and pre-
sented, combining the perspective of social production 
of urban space to the pragmatic approach of urbanism, 
through the conceptual processual figures: Definition, In-
duction, and Improvisation.
The second chapter presents the form of the object, 
building a historiography of its materiality, combining the 
proposals and processes and its formal-spatial outcome. 
From this historiography arose conceptual formal figures: 
(a) the railway platform, (b) the highway armature and (c) 
the fragment of fragments, as elements which structure 
the contemporary materiality of the site, over which rede-
velopment instruments should act.
The third chapter is about norms. It presents the con-
temporary urbanistic instruments conceived to guide ma-
terialization of urban projects, focusing in the instrument 
Urban Operation, the first to be applied in the city with 
that purpose. After a conceptual revision of the instru-
ment, the chapter focuses on its application, through the 
experience of Urban Operation Água Branca.
At first, Urban Operation Água Branca´s regulation 
is approached. Posteriorly, the consecutive attempts to 
materialize urban design strategies, under the frame of 
Urban Operation Água Branca are addressed. The pro-
posed regulation for Consortium Urban Operation Água 
Branca Is presented and confronted with the first version 
of the operation. Each proposal is evaluated accordingly 
to the conceptual processual figures which deal with the 
materialization.
Finally, the materialization of Urban Operation Água 
Branca is presented, through the sequence of interpreta-
tive maps which confront the adherence of real estate de-
velopment to the operation´s program and the real estate 
developments materialized in its surroundings.
As results, we present the explanation of the object´s 
materialization and the evaluation of the urbanistic instru-
ment Urban Operation, referencing to its formal outcome 
and is relations to territorial preexistences, in a discourse 
that points the need to recover the role of the morpholog-
ic analysis and the urban project, based on urban design 
strategies, highlighting the elements that define its mate-
rialization, in order to format urbanistic instruments that 
can guide concrete interventions.
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como base para fundamentar a análise do empírico.
As etapas explanatórias formaram as bases para 
a construção dos primeiros dois capítulos.
No primeiro capítulo, Mediações Conceituais, 
encontram-se as reflexões acerca da relação entre a 
noção de produção social do espaço e o Urbanismo 
contemporâneo, bem como os conceitos e noções 
que envolvem e diferenciam o Urbanismo Contem-
porâneo e o Urbanismo Brasileiro na contempora-
neidade, apresentados como categorias distintas. 
Posteriormente, apresentam-se as abordagens 
metodológicas e teóricas da disciplina. Como abor-
dagem metodológica, apresentam-se o projeto e o 
desenho urbano como principais ferramentas para 
a materialização do Urbanismo Contemporâneo. Já 
a abordagem teórica, realizada pelo campo da mor-
fologia urbana, apresenta as noções de forma urba-
na e paisagem urbana, aqui definidas como parte de 
sistemas fechados – no caso da forma – e abertos – 
no caso da paisagem –, trazidas como importantes 
aportes para refletir sobre os sistemas que baseiam 
a materialização. A noção de materialização é cons-
truída e apresentada, combinando a perspectiva da 
produção social do espaço à abordagem pragmática 
do urbanismo contemporâneo, através das figuras 
conceituais processuais: Definição, Indução e Im-
proviso.
O segundo capítulo apresenta a forma do ob-
jeto, construindo uma historiografia de sua mate-
rialidade, combinando as propostas, os processos 
envolvidos e o resultado formal-espacial da sua 
materialização. Dessa historiografia surgem figuras 
conceituais formais: (A) a plataforma da ferrovia, 
(B) a armadura composta pela Marginal e (C) o frag-
mento de fragmentos, como elementos que deter-
minam a materialidade contemporânea do objeto, 
sobre os quais os instrumentos de reestruturação 
devem intervir.
O terceiro capítulo se debruça sobre a norma. 
Apresenta os instrumentos urbanísticos contem-
porâneos idealizados para guiar a materialização 
de projetos urbanos, focando no instrumento Ope-
ração Urbana, o primeiro a ser concebido na cida-
de para esse fim. Após a abordagem conceitual do 
instrumento, o capítulo se debruça sobre sua apli-
cação, através da experiência da Operação Urbana 
Água Branca, combinando a análise dos documen-
tos oficiais e a literatura sobre operações urbana às 
entrevistas com diferentes atores, envolvidos no 
processo de materialização dessa operação.
Num primeiro momento a primeira versão da 
regulação -  Operação Urbana Água Branca -  é 
abordada. Posteriormente, as consecutivas tentati-
vas de materialização de estratégias de desenho ur-
bano são acessadas. As propostas representadas para 
a regulação da Operação Urbana Consorciada são 
apresentadas e confrontadas com a primeira versão 
da Operação. Cada proposta é avaliada de acordo com 
as figuras conceituais processuais que tratam da ma-
terialização.
Finalmente, a materialização da Operação Urbana 
Água Branca é apresentada, através de uma sequência 
de mapas interpretativos que confrontam a adesão de 
empreendimentos ao seu programa à materialização 
de empreendimentos no seu entorno.
Como resultados apresentamos a explicação da 
materialização do objeto e a avaliação do instrumento 
urbanístico das Operações Urbanas, no que se refere 
ao seu resultado formal e à adequação às preexistên-
cias territoriais, em discurso metodológico que enfa-
tiza a recuperação do papel da análise morfológica e 
do projeto, baseado em estratégias de desenho urba-
no, ressaltando os elementos que definem sua mate-
rialização, a fim de formatar instrumentos urbanísti-
cos que nos conduzam a intervenções concretas.
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Esse capítulo constrói o referencial teórico, base 
para a análise do objeto. A noção de materialização, 
que trata da concretização do quadro construído 
a partir de normas, práticas culturais e contextos 
é apresentada como mediadora entre a noção de 
produção social do espaço urbano apresentada por 
Gottdiener (1997) e os conceitos e práticas do Ur-
banismo Contemporâneo, e o campo da morfologia 
urbana. Nesse contexto, a forma da cidade é enten-
dida como um resultado contencioso da ação de fra-
ções de classe conflitantes e processos sociais.
O capítulo se organiza em três partes.
Primeiro, discutimos as diferentes interpreta-
ções acerca do Urbanismo, através de revisão da 
literatura histórica, teórica e crítica, revisitando os 
aportes teórico e pragmáticos do Urbanismo, atra-
vés do campo da morfologia urbana, do desenho ur-
bano e da noção de projeto urbano. 
Como apontado por Waisman (2013), no Brasil a 
Arquitetura e o Urbanismo são campos que carecem 
de teorização própria, apoiando-se em teoria cria-
da em outros contextos, que muitas vezes não são 
apropriadas para as condições particulares e práti-
cas socioculturais brasileiras. Dessa forma, o princi-
pal objetivo do capítulo é a construção da noção da 
materialização e de suas figuras conceituais, sob a 
perspectiva do urbanismo contemporâneo.
Dessa forma, aliando a discussão sobre urbanis-
mo contemporâneo e seus métodos à literatura es-
truturalista sobre a produção do urbano, a noção de 
materialização surge para explicar como a cidades 
e suas formas concretas são definidas e moldadas 
por normas e regulações, apropriadas por diferen-
tes atores em processos marcados pelo Improviso, a 
Indução e a Definição.
Essas figuras conceituais – Improviso, Indução e 
Definição – quando combinadas, tecem a noção de 
materialização, cada uma reconhecendo de forma 
particular o papel do projeto nesse processo. 
1. MATERIALIZAÇÃO: MEDIAÇÕES CONCEITUAIS
Capítulo 1
Chapter 1
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1. MATERIALIZATION: CONCEPTUAL MEDIATIONS
This chapter aims at building the theoretical frame-
work, serving as the necessary basis to analyze the object.
The notion of Materialization is presented as the con-
cretization of the built environment relying on norms and 
cultural practices in a given context. It is used to mediate 
the notion of social production of urban space, as framed 
by Gottdiener (1997), the literature of Contemporary Ur-
banism and the field of urban morphology. In this context, 
the configuration of the city is understood as a contentious 
result of actions of conflicting fractions of classes and so-
cial processes.
The chapter is organized in three parts. First, we will 
discuss the different interpretation of Urbanism by means 
of historical, theoretical and critical literature review. We 
will revisit contemporary urbanism´s theoretical and prag-
matic approaches – urban morphologies, urban projects, 
and urban design. 
As pointed by Waisman (2013), Brazilian Architecture 
and Urbanism are fields that lack theorization of its own, 
relying on theories created in different contexts, which 
many times are not appropriate for the Brazilian particu-
lar conditions and socio-cultural practices. Therefore, the 
main goal of the chapter is to build the notion of materi-
alization from an Urbanism perspective, based on concep-
tual figures.
While bridging the discussion between contemporary 
urbanism and its methods to the structuralist literature 
on the production of space, Materialization arises as a no-
tion that explains how the city and its concrete forms are 
defined and shaped by norms and regulations, as well as 
appropriated by different stakeholders in improvised, in-
duced or determined processes.
These conceptual figures – Improvisation, Induction, 
and Definition– once combined, create the notion of ma-
terialization and individually interpret the role of the proj-
ect through their own lenses.
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The perspective of Social Production of Urban Space 
framed by Mark Gottdiener (1997) enlightens the concep-
tual construction of materialization as a notion. It reveals, 
through a dialectic method, the social, political, economic 
and cultural relations involved in the processes of the ur-
ban development (1) of contemporary metropolitan areas.
The author´s explanation focuses on the phenomena 
of “deconcentration” (GOTTDIENER, 1985), which is rel-
evant to adjust its reading (2). The work deals with the re-
gional urban morphology and has no intention of explain-
ing specific urban forms of city fragments. It considers the 
overall scale and explains how the territory is occupied.
It proposes to explain the social, economic and politi-
cal implications of the urban development patterns, in-
cluding the “quality of the new configuration of the settle-
ment area” (GOTTDIENER, 1985:15), the urban dispersion 
phenomena in the North-American context. Gottdiener 
dissects the social-organizational patterns responsible for 
this form, which can enlighten the process of city redevel-
opment guided by urban projects, in areas of functional 
reconversion in the central city, as the object of this thesis.
It reveals the relations between the state and the econ-
omy in the production of regional space, widely based on 
promoting construction through the physical redevelop-
ment of urban spaces, acting in local and global contexts, a 
scheme supported by the ideology of (economic) growth.
Gottdiener proposes a closer look at the interactions 
between state and different stakeholders within local and 
global contexts and how they are reinforced and repre-
sented by the use of urban planning, with settlements be-
ing integrated in an instrumental and hierarchical manner, 
through actions of systemic social forces.
First, the author concentrates in defining “deconcen-
tration” and uneven regional development, showing as 
one of its consequences the massive restructuring of ar-
eas in the central city, a particularly important phenom-
enon for this research. 
While analyzing the relations between the state and 
the capitalist processes of space production, the author 
demonstrates that there is no choice between conserva-
tive and liberal alternatives in the ideology of growth. Un-
der such ideology, both conservative and liberal positions 
“accidentally” generate urban form while guiding process-
es of space production.
In this complex scenario, the author highlights the un-
intentional nature of spatial forms, as a result of structure 
1.1. The Perspective of social production 
of urban space: material outcomes
1.1. A perspectiva da produção social do 
espaço urbano: resultados materiais.
A perspectiva da Produção Social do Espaço 
trabalhada por Mark Gottdiener (1997) ilumina a 
construção da noção de materialização, visto que 
revela, através do método dialético, as relações so-
ciais, políticas, econômicas e culturais envolvidas 
no processo de desenvolvimento urbano das regiões 
metropolitanas contemporâneas (2).
O autor explica o fenômeno da desconcentração, 
o que é relevante para calibrar sua leitura. Trata do 
“design” ou forma urbanos pensando no espaço re-
gional da metrópole e não pretende explicar como 
esses processos moldam determinados fragmentos. 
Sua escala é o todo, é a explicação da ocupação do 
território.
Gottidiener propõe explicar as implicações so-
ciais, econômicas e políticas dos padrões de desen-
volvimento urbano, do surgimento do que trata por 
“forma qualitativamente nova do espaço de assen-
tamento” (GOTTDIENER, 1997: 15), o fenômeno 
da dispersão urbana no contexto norte-americano. 
Apesar de focar a discussão da forma dispersa da 
cidade, esmiúça os padrões de organização social 
que produz essa forma, que na contemporaneidade 
podem iluminar os processos de construção de ci-
dade identificados pelos projetos urbanos em áreas 
de reconversão funcional na cidade central, como o 
recorte do presente trabalho.
Propõe um aprofundamento no entendimen-
to das relações estado e economia na produção do 
espaço regional, que se apoia na ideologia do cres-
cimento (econômico), amplamente baseada na pro-
moção da construção civil através da reconversão 
do espaço físico, atuando nos contextos locais e glo-
bais.
O autor, então, mapeia a intersecção de proces-
sos políticos e econômicos no espaço, reforçados 
e representados pelo uso do planejamento, com o 
argumento de que os assentamentos são integrados 
de maneira instrumental e hierárquica, através de 
ações de forças sistêmicas da sociedade.
Primeiro o autor se concentra na definição da 
“desconcentração” e o desenvolvimento desigual, 
mostrando como uma das consequências mais dra-
máticas da desconcentração é a reestruturação ma-
ciça das áreas de cidade central, questão que inte-
ressa particularmente o presente trabalho, 
Ao analisar a relação do Estado aos processos 
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and action in constant movement. In this context, struc-
ture refers to the social context and the actions are related 
to the different stakeholders in this structure, exposing 
highly fragmented and fractions of classes:
“I shall locate the production of space within the 
general context of an emergent theory of social orga-
nization referred to as structurationist, a theory that 
studies the role of agency on one hand, and structure 
on the other, within the production of spatial phenom-
ena and forms. My fundamental argument is that spa-
tial forms are contingent products of the dialectical 
articulation between action and structure (…) a world 
of appearances which must be penetrated by analysis” 
(GOTTDIENER, 1985: 199)
In the context of late capitalism, Gottdiener summariz-
es the perspective on the social production of urban space 
as a process in which specific interests (acting in society) 
generate Development Processes, which summed to (spe-
cific) projects resulting in the forms that compose the built 
environment.
 He highlights the main changes in late capitalism that 
are relevant to spatial transformations. They are:
A- Transformations in the production forces in a glo-
balized economy, setting hierarchical relations between 
places, altering capitalist production relations.
B- Fractioning of social classes, configuring an in-
creasingly complex social differentiation. The fractions of 
classes present themselves separately, conflictingly and 
competing in the social production of space, acting with a 
high level of unpredictability.
C- The qualitative character of the State´s actions, 
regulating and investing in urban spaces in an uneven 
manner.
D- The ideology of growth, causing an uneven devel-
opment.
Concerning how production forces are transformed, 
the author emphasizes the cyclic nature of capitalism and 
the stabilizing function of the secondary circuit. 
When the primary circuit – represented by the produc-
tion forces – operates in an accumulated surplus it triggers 
the secondary circuit, represented by the sum of invest-
ments in the built environment. The secondary market 
channels and crystallizes the capital surplus, generally act-
ing through disorganized activities.
In this scheme, the real estate sector operates the sec-
de produção do espaço capitalista, autor demonstra 
que não há escolha entre alternativas conservadoras 
e liberais dentro da ideologia do crescimento. Sob 
essa ideologia, tanto as alternativas conservadoras, 
quanto as posições mais liberais promovem formas 
urbanas “acidentalmente”, ao guiar os processos de 
produção do espaço.
Nesse cenário complexo, o autor destaca a natu-
reza não-intencional das formas espaciais, como re-
sultado da estrutura e ação em constante movimen-
to. Nesse contexto, estrutura se refere ao contexto 
social e ação aos diferentes atores agindo dentro da 
estrutura, expondo a grande fragmentação das clas-
ses:
“ posiciono a produção do espaço num con-
texto geral da teoria emergente de organização 
social classificada de estruturacionista, uma 
teoria que estuda o papel da ação, de um lado, 
e da estrutura, de outro, na produção de fenô-
menos e formas espaciais. Meu argumento bá-
sico é que as formas espaciais são produtos con-
tingentes da articulação dialética entre ação e 
estrutura. Elas não são manifestações puras de 
forças sociais profundas; em vez disso, consti-
tuem um mundo de aparências que a análise 
deve penetrar.” (GOTTDIENER, 1997: 199)
O autor resume a produção do espaço no con-
texto do capitalismo tardio como processo em que 
Interesses (específicos que atuam na sociedade) 
geram processos de desenvolvimento que somados 
a projetos (específicos) resultam em formas do am-
biente construído.
O autor elenca as principais mudanças do capi-
talismo tardio que se apresentam de forma mais re-
levante para as transformações espaciais. São elas:
A – Transformação das forças de produção num 
contexto de economia global, configurando relações 
hierárquicas entre lugares, alterando relações de 
produção capitalistas.
B – Fracionamento de classes, configurando 
uma cada vez mais complexa diferenciação social. 
As frações de classe se apresentam separadas, con-
flitantes e competindo entre si no processo de pro-
dução social do espaço, atuando com alto grau de 
imprevisibilidade.
C – Caráter qualitativo da ação do Estado, regu-
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ondary capital circuit. It channels the exceeding capital to 
investments on the land market. Thus, in a cyclic and in-
herently capitalist form, real estate as an operator allies 
with the State, the financial capital and the industrial and 
commercial sectors (the fractions of industrial and com-
mercial sector which are related to civil construction) so 
that, together, they attract and directed capital to the sec-
ondary circuit during period of super-accumulation, giving 
the monopolist property sector an organized structure for 
action:   
“the articulation between surplus value production 
in the primary circuit and its material manifestation as 
the production of a certain built environment multi-
plies the contradictions of capitalism, especially those 
associated with the state-civil society articulation” 
(GOTTDIENER, 1985:193)
Regarding the fractioning of classes, the author high-
lights the fractions of capital´s qualitative distinct actions 
in its space appropriation, its conflicting relations which 
have as a consequence the anarchic character of place-
ment decisions, configuring a nonfunctional process for 
capital in general, but highly profitable for some fractions 
of capital, such as the property sector.
In this moment it becomes necessary to clarify con-
ceptually what is the capitalist action in space under the 
Marxist perspective: it is the transformation of the use val-
ue of social space into exchange value of abstract space. 
This transformation, inside the capitalist accumulation 
cycle, occurs by means of the secondary circuit produc-
tion, through actions of fractions of the real estate capital. 
Regarding this process, Gottdiener highlights (A) that 
the availability of capital does not justify the form of space 
in itself; and (B) the competition among sectors and frac-
tion of classes happens independently of the secondary 
circuit cycles, producing generalized negative effects.
He points out that this process generates conflicts 
among the monopolists’ sectors and production sectors, 
leading to a state intervention. When asked to intervene 
to solve conflicts, the state acts following the ideology of 
growth.
The author describes that in the North-American con-
text, similarly to Brazil, the state acts in space indirectly, 
especially by means of programs, legal framework, and 
financial incentives, regulating production and funding 
markets.
Therefore, acting indirectly while mediating conflicts 
based purely on the ideology of growth, State actions lead 
to an anarchic and uneven urban development, producing 
social costs that act against functionalist logics.
While dealing with gradual and cataclysmic transfor-
mations and discussing the three types of capital that 
activate the secondary circuit, Jacobs (1961) adds to this 
lando e investindo no espaço urbana de forma de-
sigual.
D – Ideologia do crescimento, que leva ao desen-
volvimento desigual
Sobre as transformações das forças de produção, 
o autor reitera a natureza cíclica do capitalismo e 
a função do circuito secundário como seu estabili-
zador.  Quando o circuito primário, representado 
pelas forças de produção – opera em momentos de 
superacumulação, aciona o circuito secundário, re-
presentado pela soma de investimentos do ambien-
te construído, canalizando e cristalizando o capital 
excedente, em atividade, via de regra, desorganiza-
da.
Nesse esquema, o setor imobiliário atua como 
‘operador’ do circuito secundário do capital, cana-
lizando o excedente para investimentos no mercado 
de terra. Assim, de forma cíclica e inerente ao capi-
talismo, o setor imobiliário como operador. Alia-se 
ao Estado, ao capital financeiro e aos setores indus-
trial e comercial (frações voltadas à construção civil) 
para que juntos atraiam o capital para esse circuito 
durante períodos de superacumulação, fornecendo 
ao setor monopolista da propriedade uma estrutura 
organizada de ação: 
“Mais pertinente, a articulação entre a pro-
dução de mais-valia no circuito primário e sua 
manifestação material como produção de um 
determinado ambiente construído multiplica 
as contradições do capitalismo, especialmente 
as associadas à articulação estado-sociedade 
civil” (GOTTDIENER, 1997:193)
Sobre o fracionamento de classes, Gottdiener 
ressalta a ação qualitativamente distinta das várias 
frações do capital na sua apropriação do espaço, 
suas relações conflitantes, que tem como consequ-
ência o caráter anárquico das decisões de localiza-
ção, configurando processo pouco funcional para o 
capital (em geral), mas altamente proveitoso para 
algumas frações do capital, como o setor de proprie-
dade.
Nesse momento torna-se importante esclarecer 
conceitualmente o que é a ação capitalista no espaço 
dentro da perspectiva marxista: trata-se da trans-
formação do valor de uso do espaço social em valor 
de troca do espaço abstrato. Esta transformação, 
dentro do ciclo de acumulação do capital, ocorre via 
produção do circuito secundário, através da atuação 
das frações do capital imobiliário.
Sobre esse processo, Gottdiener destaca que (A) 
a disponibilidade de capital não justifica a forma 
do espaço em si; e (B) a competição entre setores e 
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discussion by explaining how the State, by regulating the 
financial system while promoting subsidies and funding 
programs, increases uneven development, which then col-
laborates to the decay of some parts of the cities when 
shaping cataclysmic changes understood as redevelop-
ment policies, programs, and projects in North American 
cities.
In midst of this heavy fractioning of classes, the State´s 
actions increase conflicts instead of mediating them since 
it only represents a part of these fractioned classes, acting 
most commonly against the less powerful fractions. State 
intervention is, therefore, contradictory and ends up re-
inforcing an uneven development, seen as characteristic 
of the capitalist spatial production process. The several in-
stances of the State, in this scheme, ends up acting through 
incentives that channels resources to the property sector.
Fernandes (2013) elucidates these cycles, enabled 
by the economic possibilities offered by urban spaces, in 
which the continuous production of real estate has a direct 
correlation to urban obsolescence, framing the rise of ur-
ban functional voids or internal peripheries. To the author, 
the continuous expansion of the city is anchored in urban 
voids – expectant and speculative areas – that combines 
expansion, superposition, and abandonment of existing 
areas.
According to the author, Real Estate and Financial ra-
tionalities, allied to technologic pre-requisites imposed by 
the production sector, fundament this obsolescence. In 
Brazil, she argues, the type of State action that tackles ob-
solescent spaces involve redevelopment processes that do 
not entirely fulfill the urban and social dynamic needs of 
Brazilian cities, promoting activities detached to its city´s 
social liabilities. 
Returning to Gottdiener (1985), considering the State’s 
actions, the ideology of growth creates growth coalitions, 
formed by an alliance of Local State and Fractions of Capi-
tal, acting towards activities which support growth, involv-
ing land owners, entrepreneurs, bankers, local politicians 
and transforming the local scale of urban planning – from 
which urban projects emerge – into a confluence of inter-
ests.
Summing up, to understand the perspective on social 
production of space:
(A) The production of built space is a direct outcome 
of capitalist accumulative cycles and the real estate activ-
ity works as the operator of the secondary circuit, exercis-
ing the role of create and realize surplus value by building.
(B) This process generates conflict between fractions 
of capitalist classes. 
Furthermore, there are distinct and conflicting frac-
tions inside the own real estate sector, acting in conflicting 
ways. In this scenario, (land) speculators precede develop-
frações do capital acontece independentemente dos 
ciclos do circuito secundário, produzindo efeitos 
negativos generalizados. 
Ressalta que esse processo gera conflito entre se-
tores monopolistas e setores de produção, que leva 
à intervenção do Estado em situações de interesses 
conflitantes das frações de classe capitalistas. O es-
tado é chamado para intervir e o faz seguindo a ide-
ologia do crescimento. 
A Forma de atuação do Estado no espaço acon-
tece de forma indireta no contexto norte-america-
no – e brasileiro –, através da oferta de incentivos 
financeiros legais e da regulação dos mercados da 
produção e do crédito.
Dessa forma, o Estado, ao atuar indiretamente 
para mediar conflitos, baseando-se apenas na ide-
ologia do crescimento, leva ao desenvolvimento 
anárquico e desigual, produzindo custos sociais que 
agem contrários à lógicas funcionalistas.
Ao se referir às transformações graduais e cata-
clísmicas e discutir os três tipos de capital que ati-
vam o circuito secundário, Jacobs (1961) contribui 
para a essa reflexão, explicando como o Estado, ao 
agindo através da regulação do sistema financeiro, 
promover subsídios e programas de financiamento, 
corrobora com o aumento do desenvolvimento de-
sigual, que colabora para a decadência de algumas 
partes das cidade. Ele o faz moldando as transfor-
mações cataclísmicas, entendidas como programas 
e políticas de reestruturação urbana e projetos ur-
banos, no contexto das cidades norte-americanas. 
Dentro do âmbito do alto fracionamento de clas-
ses, o Estado exacerba, ao invés de mediar, confli-
tos em sua ação pois representa apenas parte das 
classes fracionadas, ou atua contra a fração menos 
poderosa.
A intervenção do Estado é contraditória e acaba 
por reforçar o desenvolvimento desigual, caracterís-
tico do processo capitalista da produção do espaço, 
pois representa processo de acumulação e é fruto de 
relação competitiva entre frações do capital, carac-
terístico do sistema capitalista de produção do espa-
ço. Nesse esquema, as diversas instâncias do Estado 
acabam agindo através de incentivos que são cana-
lizados ao setor de propriedade.
Fernandes (2013) elucida esses ciclos, dadas as 
possibilidades econômicas oferecidas pelos espaços 
urbanos, nos quais a contínua produção imobiliária 
tem ligação direta à obsolescência urbana, enqua-
drando o aparecimento de vazios urbanos e perife-
rias internas. Para a autora, a contínua expansão da 
cidade está ancorada à vazios urbanos – áreas ex-
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ers. Among developers, there are differentiations, which 
impacts in the form they interpret and appropriate the 
process. Foreign developers are supported by internation-
al capital and work on large scale developments through 
wide scale projects, local developers work in smaller 
scales given its reduced capital, construction companies 
have a closer relationship with local power take advantage 
of the economy of scale created by the accumulation of 
development, and so on. The way the different fractions of 
real estate appropriate the process promotes diversified 
impacts in the production relations.
(D) The actions of the state are based on policies 
which support the interests of real estate development, 
given the ideology of growth.
(E) Disordered growth is an outcome of these ac-
tions. Disordered growth generates oppositions that, giv-
en the different demands and distinct fractions of classes 
involved, do not object to growth in an organized manner.
(D) The negative effects of growth are perceived by 
all, including the different fractions of capitalist classes, 
since they can be maleficent for the production sectors 
– such as the traffic jams and the physical destruction of 
production assets in the case of industrial relocation – and 
also to the real estate sector – with intensified patterns of 
uneven development, super production of certain typolo-
gies detached from demand, and so on.
(E) The negative effects cause the re-articulation of 
state and the discontent fractions of capital, provoking a 
new restructuring process of the built environment.
(F) Because it is a disordered urban development – 
effect of the uneven development given the indirect state 
interventions and the lack of mediation and articulation – 
the conflicts increase.
The author discusses the role of Ideology in the pro-
duction of Urban Space when stating that the transforma-
tions in space always come through by means of the ideol-
ogy of growth.
This process exemplifies the disordered struggle for 
the production of urban space, both in the ideological, po-
litical and economic spheres of society, given the fact that 
growth coalitions or growth networks are not only eco-
nomic manipulators of space but also compelled by the 
political processes.
The form of built space reflects contentious outcomes 
of this process, given the anarchy of production, super 
production, and speculative competition, since there is no 
control and there is a strong competition among sectors 
of capital, in a process independent from the secondary 
circuit logics.
From the premise that competing fractions of the capi-
tal act in an anarchic and conflicting way, the author dis-
pectantes e especulativas – que combinam expan-
são, sobreposição e abandono de áreas existentes 
nas grandes cidades.  
As lógicas financeiras e imobiliárias, aliadas a 
pré-requisitos tecnológicos impostos pelo setor de 
produção, fundamentam a obsolescência. No Brasil, 
argumenta Fernandes (2013), o tipo de ação do Es-
tado que aborda a obsolescência envolve processos 
de reestruturação, que não necessariamente aten-
dem às necessidades das cidades Brasileiras, suas 
dinâmicas sociais e urbanas, promovendo ativida-
des dissociados de seus passivos sociais.
Retomando o argumento de Gottdiener (1997), 
considerando as ações do Estado, a ideologia do 
crescimento acaba por formar coalisões de cresci-
mento, formadas pela aliança do Estado Local e as 
Frações do Capital para atividades que a dão su-
porte, envolvendo proprietários, empreendedores, 
banqueiros e políticos locais, tornando a escala do 
planejamento local, da qual emergem os projetos 
urbanos, uma confluência de interesses.
Em suma, para entender a perspectiva da produ-
ção social do espaço proposta por Gottdiener, tem-
se que:
(A) A produção do ambiente construído é pro-
duto direto de ciclos da acumulação de capital e 
atividade imobiliária funciona como operador do 
circuito secundário, exercendo o papel de criação e 
realização de mais valia.
(B) Esse processo gera conflito entre as frações 
da classe capitalista.  Além disso, dentro do próprio 
setor imobiliário existem frações que atuam de for-
ma distinta entre si, podendo ser complementares 
ou conflitantes. Nesse panorama, especuladores 
precedem empreendedores. Mesmo dentre os em-
preendedores existe diferenciação, o que impacta 
na forma como interpretam e se apropriam do pro-
cesso: Empreendedores externos, amparados por 
capital internacional, trabalham em larga escala 
através de grandes projetos; empreendedores lo-
cais trabalham em escala menor dada sua reduzi-
da capacidade de captação; eventuais construtores 
aproveitam a economia de escala criada e possuem 
relações mais estreitas com o poder local e assim 
por diante, tem impactos diversos nas relações de 
produção.
(C) A ação do Estado se baseia em políticas de 
apoio aos interesses do desenvolvimento imobiliá-
rio, dada a ideologia do crescimento.
(D) O crescimento desordenado, fruto dessas 
relações, produz oposição de distintas frações de 
classe envolvidas, dadas suas diferentes demandas 
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cusses the role of politics, emphasizing that the develop-
ment of space is highly political.
Thus, the author enters into the discussion of the spa-
tial politics, driven by local state, having as an outcome the 
form of built environment, in a dialectic relation with late 
capitalism development, in the sense that the socio-spatial 
phenomenon is at the same time a product and a producer 
of urban forms. With these phenomena, Gottdiener states 
that structural changes in the social organization trigger 
distinct traces in spatial morphology, which dialectically 
cause transformations in the patterns of social organiza-
tion.
In the current research, the Gottdiner´s perspective of 
social production of space enters as a reference, enabling 
the construction of materialization as a notion that ex-
plains processes in the intra-urban spaces, dealing with 
fragments inside the central city.
The author highlights that spatial forms are contin-
gents – or accidental, improvised – and not specifically 
defined by the process. From the indirect intervention of 
the State, given by the regulation of abstract space, the dif-
ferent fractions interpret distinctively and act conflictingly 
among each other, a process which is the departing point 
and base of the materialization.
Urban Form is materialized from these State interven-
tions, direct or indirect and based on conflicts among dif-
ferent fractions of classes. The question is: How to manip-
ulate urban form?
These forms, in the scale of the fragment – a neighbor-
hood or an urban project – are the object of this thesis, 
since it is in this scale that contemporary urbanism takes 
places, by means of urban projects and urban design.
In this intermediate scale of design – not as wide as the 
metropolis of Gottdiener, but not as small as an architec-
tural problem – it is important to promote urbanity and 
high quality urban realm, as developed by Solà-Morales 
(1997) and Del Rio (1999), authors presented in the fol-
lowing sections of this chapter.
One can relate the urban fragment to the notion of in-
tra-urban space given by Villaça (2001), however the pres-
ent research does not focus on the spatial understanding 
the set of intra-urban spaces and their hierarchical rela-
tions in a determined city or region –  as Villaça defined for 
Sao Paulo and Gottdiener for North-American cities – but 
in the spatial configuration of the fragment itself, as a re-
sult of processes, the minimal unit mastered by the field 
of Urbanism.
This is part of a problematic put by Manoel de Solà-Mo-
rales in the early 2000s, on the fact that critical geography 
has dedicated to analyses systems of cities and systems 
of city fragments, but not the fragments as such (SOLÀ-
MORALES, 2008). According to him, there is not enough 
e, que muitas vezes, a oposição não se dá de modo 
organizado.
(E) Os efeitos negativos do crescimento são sen-
tidos por todos, inclusive as diferentes frações de 
classe capitalistas, percebidos pelo setor da pro-
dução – como grandes congestionamentos, e até a 
destruição de setores produtivos – e também para 
o próprio setor imobiliário – intensificando padrões 
de desenvolvimento desigual, superprodução de ti-
pologias não acompanhada pela demanda, etc. 
(F) Os efeitos negativos provocam rearticulação 
do Estado e as frações do capital descontentes, pro-
vocando nova restruturação do quadro construído.
(G) Por se tratar de desenvolvimento desordena-
do – efeito do desenvolvimento desigual e da falta 
de mediação e articulação do Estado dada sua inter-
venção indireta – os conflitos são exacerbados.
O autor discute o papel da ideologia na produção 
social do Espaço, ao afirmar que as transformações 
sempre se efetuam através da ideologia do cresci-
mento.
Esse processo exemplifica a luta desordenada 
pela produção do espaço tanto no plano ideológico 
da sociedade, quanto nos planos político e econômi-
co, uma vez que que as coalisões ou redes de cresci-
mento não são apenas manipuladores econômicos 
do espaço, mas são compelidos pelo processo políti-
co (partidos, etc).
A Forma do ambiente construído reflete ques-
tões contenciosas do processo, dada a anarquia da 
produção /superprodução e competição especulati-
va, visto que não há controle e é forte a competição 
entre setores do capital, em processo independente 
do circuito secundário.
Partindo do pressuposto que as frações de capi-
tal atuantes no espaço competem e agem de forma 
anárquica e conflituosa o autor discute o papel da 
política, enfatizando que o desenvolvimento do es-
paço é altamente político.
Assim, envereda-se na discussão da política es-
pacial, comandada pelo estado local, que tem como 
produto a forma do ambiente construído, em rela-
ção dialética com o desenvolvimento capitalista tar-
dio, na medida em que o fenômeno sócio espacial 
é ao mesmo tempo produto e produtor das formas 
de assentamento. Para o autor, nesse fenômeno as 
mudanças estruturais na organização social pro-
vocam traços distintos da morfologia espacial que 
dialeticamente provocam alterações nos padrões de 
organização social. 
Para efeitos dos objetivos da presente tese, a 
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theoretical research on the field if Contemporary Urban-
ism which targets its new taxonomy, address properly the 
contemporary territory in its variety of local complexity 
and nuances, acknowledging in its materiality the empiri-
cal basis for precision, instead of general simplifications.
In other words, even acknowledging that cities are 
a result of “’dialectical articulation between action and 
structure” (GOTTDIENER, 1985), it is also important to ad-
dress the material outcome of such articulation, since it is 
locally embedded, has a strong cultural component and 
cannot be reduced to its economic reasoning. The cur-
rent research deals with the qualitative spatial outcome of 
the social process. We understand that this outcome can 
and has to be manipulated by means of design and this 
manipulation can be done through urbanist instruments 
presenting different levels of definition of the formal out-
come.
Gottdiener proposes the “conscious creation of new 
socio-spatial relations” (GOTTDIENER, 1985:28), which 
can be achieved by urban projects. Raised questions in-
clude the revision of public policy concerning the produc-
tion of space, the hegemony of property sectors contested 
and its conceptions and management incorporate open-
ness and participation. From Gottdiener´s reflections, 
we extract the need to investigate the roles of ideology, 
politics and design in the materialization process of urban 
transformations in the Brazilian Cities will be approached 
in the following sections and chapters.
From the perspective of social production of urban 
space and understanding the complexity of agents that 
take action upon it, the following section intends on con-
ceptualize materialization, as a notion which explains the 
conception, planning, design and construction of city frag-
ments and its resulting form – materiality. Materialization 
is the concretization of the built environment given the 
norms, regulations, economic processes and cultural prac-
tices of a place.
perspectiva da produção social do espaço urbano, 
como apresentada por Gottdiener, entra como uma 
referência para a construção da noção de materiali-
zação, que explica os processos de concretização do 
quadro construído intra-urbano, lidando com frag-
mentos na cidade central. 
O autor destaca que as formas espaciais são con-
tingencias - acidentais, improvisadas -  e não defini-
das pelo processo. A partir da intervenção indireta 
do Estado, realizada via regulação do espaço abstra-
to, as diferentes frações interpretam de modos dis-
tintos e agem conflituosamente entre si, processo 
que é ponto de partida e base que constitui a mate-
rialização do espaço urbano.
Partindo dessa intervenção, indireta e baseada 
em conflitos das diferentes frações do capital, a for-
ma urbana é materializada. A questão que permeia 
o presente trabalho é: Como manipulá-la?  
São essas diversas formas, na escala do fragmen-
to - bairro ou projeto urbano – o objeto da presente 
tese, pois é dessa escala que o urbanismo se ocupa 
através do projeto urbano e desenho urbano. 
Essa escala intermediária de projeto - reduzida 
se comparada a escala regional de que Gottdiener 
trata, mas não tão reduzida a ponto de ser abarca-
da pela disciplina da arquitetura – é de suma im-
portância na produção de urbanidade e ambientes 
urbanos de qualidade na esfera pública, como defi-
nido por Solà-Morales (1997b) e Del Rio (1999), au-
tores cujas ideias serão apresentadas nas próximas 
sessões desse capítulo.
Podemos relacionar a escala intermediária à no-
ção de espaço intra-urbano de Villaça (2001), entre-
tanto sua preocupação é entender espacialmente a 
soma dos diferentes tipos de espaços intra-urbanos 
num determinado núcleo urbano e suas relações 
muitas vezes hierárquicas, como também afirma 
Gottdiener, entretanto a preocupação do atual tra-
balho é o resultado espacial de cada fragmento em 
si, como unidade mínima da atuação no campo do 
urbanismo.  Isso se insere numa problemática co-
locada por Solà-Morales no início dos anos 2000, 
sobre o fato de que a geografia crítica se dedicou a 
analisar a cidade e as relações entre suas partes, mas 
não os fragmentos em si (SOLÀ-MORALES, 2008). 
De acordo com o autor, não há ainda suficiente pes-
quisa teórica no campo do Urbanismo Contemporâ-
neo que aborde sua nova taxonomia, propriamente 
abordando o território contemporâneo em sua va-
riedade de complexidades e nuances locais, enten-
dendo em sua materialidade a base empírica para a 
precisão, ao invés de simplificações generalizadas, 
muitas vezes trazidas por outras disciplinas.
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Em outras palavras, mesmo levando em conta 
que as cidades são resultado de “articulação dialé-
tica entre ação e estrutura” (GOTTDIENER, 1997: 
199), é importante discutir o resultado material des-
sa articulação, já que é incorporado localmente, tem 
um forte componente cultural e não pode ser redu-
zido apenas à lógica econômica. A atual pesquisa 
lida com o entendimento do resultado espacial qua-
litativo de processos sociais. Entendemos que esse 
resultado pode e deve ser manipulado pelo projeto e 
que essa manipulação pode ser feita através de ins-
trumentos urbanísticos que apresentem diferentes 
graus de determinação do resultado formal.
Gottdiener propõe “uma criação consciente 
de novas relações sócio espaciais” (GOTTDIE-
NER,1997: 28), que pode ser alcançada através de 
projetos urbanos, se contemplados as questões le-
vantadas, passando pela revisão dos tipos de polí-
tica pública voltadas à produção espacial, o enfren-
tamento dos setores monopolistas da propriedade, 
a concepção e gestão desses projetos, incorporando 
abertura e participação. Dadas as reflexões trazidas 
por Gottdiner, de modo a iluminar o conceito de 
materialização, os papéis da ideologia, da polí-
tica e do projeto na materialização do espaço das 
cidades brasileiras em contextos de transformação 
urbana serão abordados ao longo da tese.
Partindo da perspectiva da produção social do 
espaço urbano e do entendimento da complexidade 
de atores que agem sobre o território, as próximas 
sessões pretendem explanar a materialização, como 
uma noção que explica a concepção, planejamento, 
o projeto e a construção de fragmentos na cidade 
e sua forma resultante – materialidade. Materiali-
zação, assim, é a concretização do meio construído 
dadas as normas, regulações, processos econômicos 
e práticas culturais de um determinado lugar, po-
dendo definir a forma dos espaços urbanos através 
de processos distintos.
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Departing from the perspective of social production of 
urban space and understanding the multiplicity of stake-
holders involved in it, we intend here to conceptualize 
materialization, as a notion that explains the process of 
concretization of urban space, involving the interpretation 
of regulations by distinct actors, economic processes, and 
cultural practices.
Contemporary economic, social and cultural transfor-
mations, allied to the wide amount of infrastructure built 
over the territory, have altered significantly the form of 
the cities in the last decades. To act upon existing cities 
is an activity that involves dealing with these constraints. 
Within the context of contemporary territories, material-
ization as a process of concretization of the built environ-
ment can deal with urban expansions and renewals. 
The city passes through processes of urban transfor-
mation, triggered by normative, productive, infrastruc-
tural transformations and alterations in urban dynamics, 
which, in its turn, mobilizes diverse fractions of classes. 
Portas (2007) explains that these contemporary altera-
tions in metropolitan dynamics cause dispersion and also 
produce internal peripheries, which become areas highly 
impacted by the escape of economic activities from cen-
tral areas in the city. These areas are characterized by be-
ing undefined spaces, intermediate, forgotten, reserve ar-
eas, which remains with peripheral characteristcs. 
Within São Paulo’s metropolis, the cities present a 
high degree of socio-spatial segregation and have been 
suffering constantly from strong demographic pressure. 
In this case, urban expansion is usually unplanned, real-
ized by the conquest of unoccupied land, materialized in 
one hand by territorial advances of the real estate capital 
(3), and on the other by self-built patches, made by in-
habitants marginalized by market processes. Both types of 
materialization of city expansions occupy the territory in 
a dispersed way, as described by Reis (2006). From these 
processes, one can extract the conceptual figure of Impro-
visation.
Simultaneously, the materialization of intra-urban 
fragments in consolidated areas of São Paulo is given by 
typological substitutions, redevelopments that can be in-
duced or determined by certain Urbanistic Instruments, 
Programs, and Urban Projects.  From these processes, one 
can extract the conceptual figures of Induction and Deter-
mination.
In this perspective, the materialized city form is con-
stantly in transformation, under a regulatory framework 
1.2. Urbanism, materiality and 
materialization: an introduction.
1.2. O Urbanismo, a materialidade e 
a materialização: uma introdução.
Partindo da perspectiva da produção social do 
espaço e entendendo a multiplicidade e comple-
xidade de atores que dela participam, pretende-se 
aqui conceituar a materialização, como a noção que 
explica os processos de concretização do espaço ur-
bano, partindo da interpretação da regulação pelos 
diferentes atores, dos processos econômicos e das 
práticas culturais.
As transformações econômicas, culturais e so-
ciais, aliadas à alta infrastruturação do território 
alterou significativamente a forma das cidades nos 
últimos anos. Intervir nas cidades existentes é uma 
atividade que envolve lidar com esses condicionan-
tes. Nesse quadro, a materialização, sendo um pro-
cesso de concretização do quadro construído, pode 
tratar de expansão e renovação urbana.
A cidade passa por processos de transformação 
urbana, desencadeados por transformações pro-
dutivas, normativas, infraestruturais e alterações 
nas dinâmicas urbanas, que por sua vez mobilizam 
diversas frações de classe. Essas alterações nas di-
nâmicas metropolitanas contemporâneas, explica 
Portas (2007), na mesma medida em que provocam 
dispersão também produzem periferias internas 
altamente impactadas pela fuga das atividades pro-
dutivas das áreas centrais das cidades, as periferias 
internas se caracterizam por serem espaço indefini-
do, intermédio, esquecido, reserva, que acabou por 
ficar com características de periferia.
No contexto na metrópole Paulista, as cidades 
apresentam alto grau de segregação sócio espacial 
e sofrem constantemente pressão demográfica. Em 
casos de expansão urbana a materialização se dá ge-
ralmente de forma não planejada, mediante avan-
ços e movimentos do capital imobiliário por um 
lado (3) e, por outro, da população de baixa renda 
em sua maioria à margem do mercado de grandes 
produtores imobiliário. Em ambos casos a materia-
lização da cidade ocupa o território de forma dis-
persa, como descreve Reis (2006). Notamos aqui a 
figura do Improviso, na medida em que essas áreas 
se materializam sem uma ordenação ou organização 
prévia, mas sim de acordo com a ocasião.
Simultaneamente, a materialização de frag-
mentos intra-urbanos na cidade é dada por subs-
tituições tipológicas, reestruturações que podem 
ser induzidas ou definidas por certos instrumentos 
urbanísticos, programas e projetos urbanos. Desses 
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– the indirect action of state (GOTTDIENER, 1985) –  which 
is built by several disciplines, being Urbanism one of these.
In order to discuss the materialization and fragmen-
tation of cities, Urbanism, the role of Urban Design and 
Urban Projects, we bring conceptual contributions from 
Urbanism and from related fields: Urban Morphology and 
Landscape. 
Considering the mentioned fields, the notions of Urban 
Form and Urban Landscape will be used as the interpreta-
tive basis for tackling the materiality of cities, understood 
as an outcome of the interplay between the different vari-
ables involved in space production. 
First, we will explore the notions, theoretic framework, 
and methods of contemporary urbanism.
There is no consensus on the origin of Urbanism as a 
discipline. Many authors attribute its creation to the end 
of the Nineteenth Century, as a scientific field focused on 
solving rising urbanization challenges and promoting so-
cial reform in industrial European cities (CAMPOS, 2002; 
CHOAY, 2011; CALABI, 2012).
Others consider that, as a Pragmatic, Theoretic and His-
toric field, Urbanism is an activity that existed long before 
its construction as a positivist scientific field, taking into 
account practices of socio-spatial and territorial organiza-
tions of the Greek polis, the methodological urban expan-
sions of the Roman Empire – based on the construction of 
infrastructure and a city network -, the functional organi-
zation of medieval settlements that evolved to the mod-
ern city-states, which were modified by the wide scale and 
impressive Baroque urban interventions, the foundation 
of colonial Latin American cities, not to mention the non-
western accomplishments. (REIS, 2006; SECCHI, 2006). 
For those who base their view of Urbanism as a pure 
scientific discipline, all experiences above could be con-
sidered “Urban Art” or the “Art of City Making” (CALABI, 
2012), which today has another meaning and by using 
these terms, the previously mentioned interventions 
would be considered a simplistic historic fact and place 
them in the History discipline, resulting in a disregard for 
the actual project and intentions of the mentioned experi-
ences.
This thesis takes advantage of this discussion in order 
to review meanings and definitions to orient the reader 
towards the concepts we intend on working with once ad-
dressing Contemporary Urbanism
When it comes to Urbanism, distinct definitions and 
processos podemos extrair as figuras da Indução e 
Definição. Nessa perspectiva, a cidade materializa-
da é constantemente transformada mediante a exis-
tência de marco regulatório, trazido por diferentes 
disciplinas, dentre elas o Urbanismo. Para discutir 
a materialização das cidades, o Urbanismo e o papel 
do desenho urbano e do projeto urbano, traremos 
aportes conceituais tanto da disciplina do Urbanis-
mo, quanto dos seus campos correlatos: Morfolo-
gia Urbana e Paisagismo. Considerando os campos 
mencionados, as noções Forma Urbana e Paisagem 
Urbana são categorias suporte para a interpretação 
do resultado morfológico do jogo de variáveis envol-
vidas na produção do espaço urbano.
Primeiramente, exploramos as noções, o arca-
bouço teórico e os métodos pertinentes ao Urbanis-
mo Contemporâneo.
Não há consenso sobre a origem do Urbanis-
mo como disciplina. Muitos autores atribuem sua 
criação ao século XIX, como um campo científico 
criado com a finalidade de dar resposta aos desafios 
crescentes da cidade industrial europeia (CAMPOS, 
2002b; CHOAY, 2011; CALABI, 2012).
Outros autores, entretanto, consideram que, 
como disciplina Prática, Teórica e Histórica, o Ur-
banismo existe desde muito antes e podem ser con-
sideradas como pertencentes à este campo as práti-
cas de organização físico-territorial da Polis grega, 
a metodológica expansão urbana observada no Im-
pério Romano - baseada na construção de uma rede 
de cidades e de infraestrutura de caráter urbano -, 
a forma de organização dos burgos medievais, que 
evoluíram para as Cidades Estado Modernas; e que 
por sua vez foram modificadas pela arte Barroca, 
com a abertura de grandes praças e eixos visuais; 
as fantásticas criações citadinas da América Ibérica, 
sem contar as experiências de civilizações não oci-
dentais (REIS, 2006; SECCHI, 2006).
Para os autores que possuem a visão do Urbanis-
mo como disciplina Científica, todas as experiências 
acima citadas fariam parte do que é chamada “arte 
de fazer cidade” ou “arte urbana” (CALABI, 2012), 
que por sua vez possui outro significado na contem-
poraneidade, empregando uma acepção de sim-
plista de Fato Histórico para esses acontecimentos 
urbanos, empurrando-os para a disciplina da Histó-
ria, desconsiderando o fator projetual e intencional 
das experiências citadas.
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meanings are set according to each author’s professional 
background and origin.
In Anglo-Saxon countries, for instance, Urbanism as a 
discipline combines Urban Management, Urban Planning 
and Urban Design (ANTONUCCI, 2006). 
In others, such as Portugal, pragmatic attributions of 
Urbanism are sprawled throughout the fields of Civil Engi-
neering, Architecture, and Landscape Architecture, show-
ing a multidisciplinary character full of conflicts.
In France, one of the few countries in which Urbanism 
constitutes an independent field, the discipline entangles 
Urban Sociology to Architectural Design Methods. In Italy 
and Spain, the discipline constitutes an autonomous field 
in post-graduate courses, associated with architecture 
schools, from which one can understand the importance 
of Urban Morphology studies and the city in its material 
connotation. 
In Brazil, and specifically in Sao Paulo, the discipline 
was introduced allied to civil engineering – when related 
to urban interventions – and law – when related to urban 
regulations, which would enable urban interventions of 
private stakeholders in the city, as stated Campos (2002).
Afterwards, with the creation of the autonomous Ar-
chitecture and Urbanism courses (4) – dissociated from 
Courses of Engineering and Beaux Arts – the discipline 
reinforced its design character, initially greatly influenced 
by Modern Urbanism, the CIAM and The Athens Charter 
(1933), with Le Corbusier as the main promoting figure (5) 
(CAMPOS, 2002).
Since urbanism is a hybrid discipline, as the way it is 
thought of and dealt with can relate back to many other 
disciplines depending on the origin and professional back-
ground of its authors, it can be considered a part of the 
fields of History, Theory, and Critique. This thesis appropri-
ates Waisman´s (2013) work, acknowledging that History, 
Theory, and Critique are three intertwined ways of reflect-
ing on Architecture and Urbanism that are differentiated 
according to method.
For Waisman (2012), history is a critical description of 
a series of facts, which in the case of Architecture and Ur-
banism are based on the built object, or better yet, the 
materiality of the historical fact, supported by the histori-
cal attitude, that consists of narration, organization, sys-
tematization of the already established architecture and 
urbanism.
Theory is a systematic way of thinking through which 
a set of logic proposals is organized based on the built ob-
ject, which in this case is the urban material, and it is the 
base for a theoretic reflection that emerges from a factual 
reality, that can commit to a regulative, poetic or philo-
sophical form. 
O presente trabalho se aproveita dessa discussão 
para revisitar as denotações e definições, a fim de 
direcionar o leitor para os conceitos com os quais 
aqui se pretende trabalhar, ao tratar do Urbanismo 
Contemporâneo.
Identificamos que as diferentes definições e 
acepções do termo dependem também da origem e 
orientação profissional de seus autores. 
Em países anglo-saxões, por exemplo, o Urba-
nismo como disciplina se associa às disciplinas de 
Gestão e Administração, com estreitas relações – 
inclusive miméticas – com o campo do Planejamen-
to Urbano (ANTONUCCI, 2006). 
Em outros, como Portugal, a disciplina encontra-
se ligada aos cursos de Engenharia Civil, Arquite-
tura e Arquitetura Paisagista, não fazendo parte do 
currículo formal de nenhuma, possuindo, portanto, 
um caráter multidisciplinar permeado por conflitos. 
Na França, um dos raros países em que o Urba-
nismo se constitui em um curso independente, a 
disciplina tem como principal base a Sociologia Ur-
bana, aliada aos métodos projetuais da Arquitetura. 
Na Itália e na Espanha, constituindo campo autô-
nomo, especialmente no âmbito da pós-graduação, 
a Disciplina associa-se à Arquitetura, daí a impor-
tância dos estudos do campo da Morfologia Urbana 
e da cidade em sua acepção formal.
No Brasil, e especificamente em São Paulo, a dis-
ciplina chegou, ou foi trazida, aliada à Engenharia 
- ligada a obras urbanas - e ao Direito - ligada às 
regulações urbanas, como afirma Campos (2002). 
Posteriormente, com a criação dos Cursos de Ar-
quitetura e Urbanismo (4) – autônomos dos cursos 
de Engenharia e de Belas Artes -, a disciplina ga-
nhou força em seu caráter projetual, inicialmente 
com importante influência dos postulados do Urba-
nismo Moderno, sob a égide dos CIAM e da Carta de 
Atenas e estreita relação com a figura promotora de 
Le Corbusier (5) (CAMPOS, 2002).
Por se tratar de uma Disciplina híbrida, cuja ori-
gem do pensamento e a prática da ação podem re-
meter a outras diferentes Disciplinas, dependendo 
da origem do autor e de sua orientação profissional, 
pode assumir caráter de História, Teoria e Crítica. O 
presente trabalho se apropria de Waisman (2013), 
ao entender que História, Teoria e Crítica são três 
modos entrelaçados de refletir sobre Arquitetura e 
Urbanismo, diferenciando-se através dos métodos.
História, para a autora, é uma descrição crítica 
da sucessão de fatos – que no caso da Arquitetura 
e Urbanismo se apoiam em objetos construídos, ou 
seja, na materialidade do fato histórico -, apoiada 
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Critique deals with the present, identifying new tech-
niques by evaluating and interpreting recent events, pro-
posing a reflection based on a critical attitude and whose 
function is to give interpretative and explanatory judg-
ments.
When it comes to contemporary urbanism, it is impor-
tant to identify these origins in order to validate contem-
porary theory and critique – foreign and Brazilian – pre-
sented in this research.
Therefore, to avoid misinterpretations, the authors, 
presented to discuss contemporary urbanism will be di-
vided according to their origin and positions in these three 
different fields – History, Theory, and Critique – constantly 
intertwined. Our intention is not to saturate this review, 
but to highlight definitions that can help us to understand 
the origin of the many times contrasting interpretations of 
Urbanism within contemporary times.
At first, seminal works from European authors were 
examined, to present the discipline according to this per-
spective. Brazilian authors are explored afterwards, as a 
na atitude histórica, que consiste da narração, orga-
nização e sistematização da arquitetura e do urba-
nismo do passado. 
Já a Teoria é um sistema de pensamento por 
meio do qual se organiza um conjunto de proposi-
ções lógicas, partindo do objeto. Nesse caso o mate-
rial – e aqui o material urbano – é a base da reflexão 
teórica, que provém de realidade factual, podendo 
assumir a forma normativa, poética e filosófica. 
A Crítica lida com o presente, a identificação de 
novas técnicas, avaliação e interpretação de novos 
acontecimentos, propondo reflexão, baseando-se na 
atitude crítica, cuja função é emitir juízos interpre-
tativos e explicativos.
No contexto do presente trabalho, identificar es-
sas origens –teóricas, históricas ou críticas –  é tam-
bém importante para balizar os aportes do presente, 
quando se trata do Urbanismo Contemporâneo. 
Assim, para não incorrer em possíveis equívocos 
de interpretação, os autores revisados serão divi-
didos de acordo com sua origem e atuação dentro 
desses possíveis campos – História, Teoria e Críti-
ca, que muitas vezes se entrelaçam. Não se pretende 
aqui esgotar a revisão, mas levantar definições que 
nos ajudem a compreender as origens das - muitas 
vezes contrastantes - interpretações do Urbanismo 
na contemporaneidade.
A seguir, apresenta-se uma revisão dos conceitos 
e métodos que envolvem o Urbanismo Contempo-
râneo, a fim de iluminar a construção da noção de 
materialização.  Serão levantados os textos seminais 
de autores europeus, de modo a introduzir a disci-
plina sob esse ponto de vista. Posteriormente apre-
sentaremos alguns textos de autores brasileiros, de 
modo a introduzir como a disciplina foi e é interpre-
tada no nosso contexto.  
Demos preferência a autores paulistanos, tra-
tando do urbanismo na capital e no estado, enten-
dendo que o universo do urbanismo brasileiro não 
se esgota nesses autores, mas que se faz necessário 
nos atermos ao objeto proposto. Os autores e seus 
1.1_1929-Proposta de Le Corbusier para São Paulo. Fonte: acervo 
Fondation Le Corbusier, disponível em   http://www.archdaily.com.br/
br/01-66735/exposicao-le-corbusier-america-do-sul-1929-sao-paulo-sp
1.1_1929-Le Corbusier´s proposal for São Paulo. Source: acervo 
Fondation Le Corbusier, available at: http://www.archdaily.com.br/br/01-
66735/exposicao-le-corbusier-america-do-sul-1929-sao-paulo-sp
Le corbusier´s ideas influenced the development of Urbanism as a 
discipline in Sao Paulo, given the visits and the extensive contact 
with Brazilian architects. The proposal below was conceived  for the 
development of the city after his first visit.
As ideias de Le Corbusier influenciaram o desenvolvimento da discip-
lina do urbanismo em São Paulo, por conta das visitas e do prolonga-
do contato com arquitetos brasileiros. A proposta abaixo foi elaborada 
para a cidade de São Paulo, em sua primeira visita.
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respectivos textos serão apresentados divididos en-
tre os temas História, Teoria e Crítica, em ordem 
sequencial cronológica da sua edição em Português, 
para que, posteriormente se apresente uma defini-
ção própria que norteará as análises dos capítulos 
posteriores.
Foram utilizados, no contexto europeu, Choay 
(2011) e Calabi (2012) representando o campo da 
História; Argan (2005), Busquets (2006), Portas 
(2007 ; 2011; 2011), Secchi (2006) e Ascher (2010) 
do campo da Teoria, e Bourdin (2010) representan-
do a Crítica.
Choay (2011) e Calabi (2012), autoras europeias 
cuja pesquisa se apoia no campo da História, pro-
põem panoramas de evolução histórica da discipli-
na, ressaltando o contexto do desenvolvimento de 
seus métodos ao lidar com a teoria e prática da ma-
terialização das cidades.
Ambas entendem a disciplina sob a visão da 
ação, tendo no Urbanismo o modo de resolver o 
problema do planejamento e suporte da expansão 
das construções, proposta de organização futura 
através de trabalho artístico, instrumento de proje-
to e organização das cidades. 
Em relação ao urbanismo contemporâneo, Cho-
ay (2011) destaca a figura da Participação como 
dominante, em oposição à Determinação que foi 
protagonista em épocas passadas. Já Calabi (2011) 
destaca o papel da disciplina no regulamento das 
competências das esferas públicas e privadas e res-
salta o caráter dos instrumentos de projeto e orga-
nização do espaço físico urbano, capaz de traduzir-
se em ciência política. Finalmente, a autora destaca 
as figuras da descentralização e flexibilização como 
forma de lidar com a incerteza, dentro de quadros 
jurídicos definidos e objetivos coletivos pré-estabe-
lecidos.
Sob o ponto de vista dos teóricos, Argan (2005) 
defende que a disciplina não pode ser apenas analí-
tica, tem como objetivo a mudança de uma situação 
urbana reconhecidamente insatisfatória. O autor 
ressalta os componentes do Urbanismo baseados 
nos materiais da cultura precedente e estética, na 
medida em que determina formas, apoiando-se no 
ato de Projeto, tendo como método o desenho do 
Processo, destacando a importância da definição da 
implantação e do papel do Urbanista como adminis-
trador de valores urbanos, diretor da composição do 
espaço visual da cidade, entendido como estrutura 
material, ou materialidade.
De acordo com Busquets (2006), o Urbanismo 
deve abordar os novos problemas apresentados pe-
las cidades contemporâneas, que não mais podem 
way to introduce how the discipline was built, incorporat-
ed and interpreted in this context. 
Authors from Sao Paulo were chosen when deal-
ing with the specificities of the Brazilian context, yet the 
universe of Brazilian authors on Urbanism is wider than 
this sample. The authors and their respective texts are 
presented according to the themes History, Theory, and 
Critique, in the chronologic sequence of the Portuguese 
Edition (6), as a way to introduce a definition on Urbanism 
which will guide the analysis in the following chapters.
In the European context, representing the field of 
Urbanism History Choay (2011) and Calabi (2012) works 
were revised; Argan (2005), Busquets (2006), Portas 
(2007; 2011; 2011), Secchi (2006) and Ascher (2010) were 
chosen to present contemporary Theory of Urbanism and 
Bourdin (2010) representing Critique.
Choay (2011) and Calabi (2012), European authors 
whose research is based on Urban History, proposed his-
toric evolution panoramas for the discipline, highlighting 
the different contexts in which the discipline has devel-
oped its methods when dealing with the materialization 
of cities.
Both understand the field as the one responsible for 
taking actions upon the territory, understanding Urbanism 
as the discipline that solves the issues of planning and sup-
ports the expansion of urbanized areas, promoting its fu-
ture organization, by means of artistic works, as a method 
to design and organize cities.
Regarding contemporary Urbanism, Choay (2011) 
highlights Participation as the dominant figure, in opposi-
tion to Determination as the figure protagonist in the past. 
Meanwhile, Calabi (2011) highlights the role of Urbanism 
on the regulation of public and private realm, stressing 
its character of combining design and the organization of 
physical space translated into political science. Finally, the 
author points out the figure of Deconcentration and Flexi-
bilization, which by means of defined legal frameworks 
and pre-established goals, are means to deal with the un-
certainty of contemporary times.
To Argan (2005) the discipline cannot be just analytic, 
but it should propose to change an unsatisfactory urban 
situation. The author highlights Urbanism´s components, 
based on the understanding of precedent material culture 
and aesthetics, determining forms, by means of the Proj-
ect, having in its method the design of a process, highlight-
ing the importance of defining the ground plane. 
To Argan, the urban designer acts as a manager of ur-
ban values and director of the composition of the city´s 
visual space, understood as its material structure, or ma-
teriality.
According to Busquets (2006), urbanism should ap-
proach the new problems presented by the contemporary 
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ser restritos à relação biunívoca entre urbanização 
e industrialização, tendo que incorporar soluções 
provenientes dos campos do planejamento, do 
desenho urbano e da paisagem, concebendo no-
vas estratégias de intervenção. O autor argumenta 
que soluções convencionais disseminadas ao longo 
do século XX – como o funcionalismo do modelo 
pós-guerra, representado pelo Plano Diretor e suas 
variações – não mais foram avaliados criticamente 
em sua eficácia a longo prazo. Aceita socialmente 
e imposta legalmente, essa “cultura urbanística” 
(BUSQUETS, 2006: 9) e seus instrumentos não é 
mais apropriada para o contexto contemporâneo. O 
autor argumenta a favor de uma solução que pos-
sa guiar a materialização das cidades e sua revalo-
rização como espaço simbólico, ao invés de apenas 
permitir a soma de intervenções privadas, cada uma 
aplicando sua própria estratégia. 
A disciplina, ele enfatiza, alcançou um grau de 
consolidação e organização, combinando práticas 
técnicas e administrativas às práticas de projeto, 
governança e a dimensão política das cidades, abor-
dando tanto questões públicas quanto privadas, que 
variam de nomenclatura e prática em contextos di-
ferentes.
Ao lidar com os processos que a cidade contem-
porânea apresenta, como reabilitação, crescimento 
urbano, transformações funcionais, diferentes rit-
mos de desenvolvimento em espaços conectados 
por uma economia globalizada, Busquets ressalta a 
necessária reflexão acerca de formas locais e social-
mente arraigadas de projetar a cidades.
O Urbanismo, ele enfatiza, se estabeleceu como 
uma disciplina intelectual e profissional, portanto, 
as várias abordagens envolvidas na atividade de 
projeto devem ser desenvolvidas, incorporando o 
conhecimento específico imbuído na forma das ci-
dades. A grande contribuição teórica da disciplina 
para a materialização das cidades contemporânea 
é sua habilidade em abstrair e interpretar regras e 
ações generativas presentes nas formas urbanas. 
Nesse sentido, o projeto, sendo na escala do 
fragmento ou na escala da cidade, pode oferecer 
uma resposta multi-escalar mais efetiva aos desa-
fios contemporâneos. Para atingir essas ambições, o 
projeto urbano multidisciplinar é mencionado como 
o principal método, abordando visões para o futuro, 
tendências emergentes, definindo cenários, formas 
diversas de programar o território, incorporando a 
incerteza ao invés de definir realidades potenciais, 
porém inatingíveis, que não se materializam.
Busquets enfatiza que o essencial nesse processo 
é desenhar as possibilidades físicas do lugar, ressal-
cities, which are not anymore related to the two-sided 
relation between urbanization and industrialization and 
have to incorporate solutions deriving from planning, ur-
ban design, and landscape, conceiving new strategies of 
intervention. 
He argues that the widespread mainstream solutions 
of urbanistic culture presented over the twentieth century 
– such as the functionalist post-war model represented by 
the masterplan and its variations – were not critically ana-
lyzed in a satisfactory way, according to their efficiency in 
the long run. 
Socially accepted and legally enforced, he argues that 
these urbanistic culture and instruments are not appro-
priate for the contemporary context, arguing in favor of a 
solution which could guide materialization and the revalo-
rization of city as symbolic space, instead of allowing the 
assemblage of private interventions, each seeking their 
own strategy. 
The discipline, he emphasizes, achieved a level of con-
solidation and organization, combining technical and ad-
ministrative practices to design practices, governance and 
the political dimension of the cities, addressing both pub-
lic and private matters and varying in names and practices 
in different countries.
To deal with process presented by the contemporary 
city, such as rehabilitation, impressive growth, functional 
transformation, different paces of development in spaces 
connected by a globalized economy, Busquets stresses a 
necessary reflection of locally embedded and socially en-
gaged ways of designing the city, claiming for new urban 
design paradigms.
Urbanism, he argues, has established itself as an intel-
lectual and professional discipline, therefore the several 
approaches part of the design project can be further de-
veloped by incorporating a specific knowledge of the con-
figuration of the cities. Urbanism´s ability to abstract and 
interpret generative rules and actions present in the urban 
form is the main theoretical contribution to the material-
ization of contemporary cities.
In this sense, the project, regardless of its small scale, 
such as an urban fragment, or a large scale, as in the di-
mension of a city, can offer a more effective multi-scale 
response to contemporary challenges. In order to achieve 
these ambitions, the multidisciplinary urban project is 
mentioned as the main method to overcome these chal-
lenges, approaching visions of the future, emerging 
trends, defining scenarios, different ways of programming 
the territory, incorporating uncertainty instead of defining 
unattainable potential realities, that will never materialize. 
Busquets emphasizes that within this process it is es-
sential to draw the physical possibilities of each site and 
to highlight its potentials in order to create conditions to 
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tando seu potencial a fim de criar condições para 
alcançar objetivos específicos, aproveitando-se das 
situações existentes. Para o autor, é indispensável 
redescobrir o valor do projeto, seu importante papel 
como bagagem cultural, como a principal contribui-
ção do Urbanismo como campo de conhecimento, 
colocado como método para provocar transforma-
ções urbanas significativas:
“ A questão sobre do que chamar – desenho 
urbano ou projeto urbanístico – não é a principal 
questão (...) essa bagagem cultural urbanística é o 
que devemos alimentar e expandir, pois é a base 
sobre a qual podemos construir uma disciplina só-
lida e socialmente válida (...) homens e mulheres 
como serem sociais estão criando nova formas de 
urbanidade, e nos cabe interpretá-las e criar pro-
cessos e formas para essas novas condições” (BUS-
QUETS, 2006:15)
Em consonância, Portas (2011) afirma ser a base 
material e morfológica a mais apropriada para re-
alizar a síntese dos diferentes saberes da cidade. 
Discute o papel da disciplina, tendo na arquitetura 
o elemento que dá resposta à natureza do contex-
to, frente ao avanço da tecnocracia no Urbanismo. 
Apresenta o desenho como mediação entre o todo 
(síntese) e os modelos setoriais (disciplinas), como 
processo que guia a materialização. 
Em similar acepção à de Argan, Portas (2011) 
destaca a figura do arquiteto como operador das es-
truturas significantes do urbano, e ressalta a figura 
dos Sistemas Geradores através de Meta-projetos, 
ou Projetos de Projetos, que se transformam em 
Meta-Desenho quando confrontado com o contex-
to, refutando a figura do improviso, ou espontanei-
dade. 
Entende a cidade como obra, a partir dos ele-
mentos estruturais da forma e ressalta o vazio como 
elemento estruturante articulador de morfologias. 
Ressalta a flexibilidade estruturante da malha e a 
relação entre elementos estáveis e elementos adap-
táveis, forma como processo, tendo no desenho a 
contribuição teórica e histórica da disciplina para 
a materialização, que deve ser realizada mediante 
projeto.
Secchi (2006) também ressalta os materiais ur-
banos como base fundamental para a disciplina, 
explicando a crise atual pelo seu afastamento do 
campo do desenho. Atribui ao campo do Urbanismo 
a tarefa de orquestrar as transformações urbanas, 
destacando o plano articulador – não apenas defi-
nidor ou regulador – como a ferramenta contempo-
rânea capaz de lidar com a incerteza, o processo, a 
participação, a atuação em diversas escalas e a for-
achieve specific goals by taking advantage of the existing 
situations. To Busquets, it is indispensable to recover the 
value of the project, its important cultural role and to con-
sider the actual project the main contribution of Urban-
ism, which is considered the field of knowledge respon-
sible for triggering meaningful urban transformations:  
“The question on what to call it - urban design or 
urbanistic projects - is not the most important issue 
(...) this urbanistic cultural baggage that we have to 
nurture and try to extend, because it is a base on which 
to build a strong, socially valid discipline (...) men and 
women as social beings are creating new forms of “ur-
banness”, and it falls to us to interpret them and create 
processes and urban forms for these new conditions” 
(BUSQUETS, 2006: 15)
Portas (2011) states that physical and morphological 
matter is the most appropriate basis to perform the syn-
thesis of the different knowledge found in each city. The 
author discusses the role of Urbanism as a discipline, hav-
ing in Architecture the element that answers to context. 
He presents, as the process guiding materialization, the 
Design as the mediation between the whole (synthesis) 
and the sectorial models (disciplines). 
With similar perspective from Argan, Portas highlights 
the architect as the agent responsible for operating mean-
ingful urban structures, refusing the figures of Improvisa-
tion and Spontaneity, acting through generative systems 
as “Meta-Projects”(7) or “Projects of Projects”, which is 
transformed into a “Meta-Design” (8) when facing the 
context. 
Portas perceives the city as an artwork, from which the 
structural formal elements arise, highlighting the voids as 
articulating elements. The author also emphasizes the 
structural flexibility of the mesh, mediating stable and 
adaptable urban elements. Defining form as a process 
mediated by a Project, the author proposes Design as the 
theoretic and historic contribution of Urbanism to the ma-
terialization of the cities.
Secchi (2006) also emphasizes the urban materials as 
a fundamental basis for Urbanism. He explains its current 
crisis as a consequence of its detachment from the field of 
Design. Secchi attributes to Urbanism the task of orches-
trating urban transformations, highlighting the Plan not 
only as a defining or regulatory force but also an articulat-
ing element, as the main contemporary tool able to deal 
with uncertainty, participation, multiple scale actions and 
the physical form or the materiality of the urban process-
es. For Secchi, Design is the element and method of articu-
lating, experimenting and manipulating form. Contempo-
rary urbanism, departures from critiques and descriptions 
to the creation of new formal figures of an experimental 
character, negotiating and articulating different urban ma-
terials, with public and open spaces as the main mediating 
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ma física, ou seja, a materialidade dos processos, 
sendo o projeto seu principal método e elemento 
mediador, experimental e manipulador da forma. O 
Urbanismo contemporâneo, a partir da crítica e da 
descrição parte para a criação de novas figuras. Tem 
caráter experimental, propõe negociação entre dife-
rentes materiais urbanos, tendo no espaço público 
seu principal elemento mediador.
Ao definir o Urbanismo, Ascher (2010) entende 
que a materialização se estabelece a partir de neces-
sidades e exigências ligadas aos avanços tecnológi-
cos e tem nos Projetos elementos mediadores de so-
luções locais, deflagradores de consensos parciais. 
Oferece a sequência metodológica de visão estraté-
gica, os planos reguladores e projetos locais como 
método para a materialização.
Em sua crítica, Bourdin (2010) parte da descons-
trução das noções vagas que acompanha o Urbanis-
mo Contemporâneo, indicando um Urbanismo de 
Regulação, em oposição ao Urbanismo da Ordem. 
Levanta as figuras da oferta urbana, da governança 
e da coesão social e, para a materialização das ci-
dades, indica a necessidade de criação de sistemas, 
dispositivos que associam objetos urbanos ao seu 
território.
Assim, entendemos que as referências que tra-
zem aportes Históricos e Críticos apoiam o urba-
nismo da contemporaneidade nas figuras da regu-
lação, direção – e não definição -, o estabelecimento 
de competências entre os atores público e privado e 
o estabelecimento de quadros jurídicos e objetivos 
coletivos para a materialização das cidades.
Os aportes Teóricos, complementam essa visão 
com a questão da conjunção de estratégias abran-
gentes e projetos locais como principais instrumen-
tos metodológicos da disciplina, mediando soluções 
locais com base na estrutura morfológica, ressal-
tando o papel da malha, dos nós e dos vazios como 
elementos estruturantes, tendo nesse binômio Es-
tratégia e Projeto, a base para a materialização das 
cidades.
Já a Crítica, representada por Bourdin (2011), 
ressalta a amplitude da noção de Projetos Urbanos, 
entendendo-os como instrumentos do urbanismo 
liberal, ressaltando a necessidade de aliá-los a fi-
gura da regulação – e não definição - baseando-se 
em (A) ações estratégicas de produção e captação de 
riquezas e recursos; (B) oferta urbana, em termos 
de equipamentos coletivos; (C) coesão social e da 
socialização; (D) e organização e governabilidade.
A figura do Projeto Urbano é unânime como mé-
todo pertinente à disciplina do Urbanismo em sua 
element.
When defining Urbanism, Ascher (2010) understands 
that the materialization of the city is established from 
needs and demands related to technologic advances, hav-
ing in Projects the mediating elements of local solutions, 
triggering partial local consensus. The author offers the 
sequence of Strategic Vision, Regulating Plans, and Local 
projects as the methodology that serves as the basis for 
the materialization of cities. 
On his critique, Bourdin (2011) deconstructs vague no-
tions that go along with Contemporary Urbanism, indicat-
ing an urbanism of regulation in opposition to an urbanism 
of order. He highlights the existence of the Urban Offer, 
Governance, and social cohesion and, considering the ma-
terialization of cities, he indicated the need to create strat-
egies, systems and devices that associate urban objects to 
their territory.
We then understand that the revised Historical and 
Critical references support Contemporary Urbanism in 
terms of regulation, direction – and non-determination – 
of the city´s materiality, redefining public and private roles 
in the materialization of cities, by revising legal frame-
works and collective goals.
Theoretic contributions complete this vision by high-
lighting the need for broad strategies and local projects, 
as the main methodological guidelines for Urbanism, me-
diating local solutions based on the formal structure of 
cities. The authors highlight the role of the fabric, nodes 
and voids as the city’s structuring elements, all containing 
Strategy and Project as the basis for contemporary mate-
rialization. 
The critique, represented by Bourdin (2011), empha-
sizes the wide range of connotations given to Urban Proj-
ects, understanding they became instruments for Liberal 
Urbanism, highlighting the need to combine them with the 
figure of Regulation, not Definition, based on (a) Strategic 
actions of production and capture of wealth and resourc-
es; (b) Urban Offer and collective equipment; (c) Social 
Cohesion and Socialization and (d) City Organization and 
governability.
The importance of Urban Projects is unanimous and 
constantly shown as the method of Urbanism in its contri-
bution to the materialization of cities. A revision of Urban 
Projects as a broad notion will be offered in the following 
section.
In relation to the construction of Urbanism as a dis-
cipline in the contemporary Brazilian context, its contact 
points with the Discipline in the Latin American Panora-
ma, we count will the historic approaches of Almandoz 
(2009; 2015), Gomes (2009), Campos Filho (2002) and Reis 
(2006). Critique will be presented by Villaça (2001), Aran-
tes (2000a), Vainer (2000b) and Maricato (2000). 
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atuação na materialização das cidades. Uma revisão 
as noções que o envolvem, portanto, será oferecida 
na sequência.
Em relação ao urbanismo no Brasil na contempo-
raneidade, apresentamos na sequência a construção 
da disciplina no Brasil, seus pontos de contato com 
a construção da mesma no panorama da América 
Latina, através de aportes históricos provenientes 
de Wilheim (1969; 1976; 2003), Almandoz (2009; 
2015) , Gomes (2009), Campos Filho (2002b), Reis 
(2006), Marques (2013) e Rovati (2014); críticos 
de Villaça (2001; 2012), Arantes, Vainer e Maricato 
(2000; 2000a; b; 2001); bem como aportes teóricos 
baseados na observação da materialidade das cida-
des brasileiras, de modo a iluminar o urbanismo no 
Brasil da contemporaneidade.
O texto de Waisman (2013) será utilizado para 
balizar as leituras locais e internacionais, intro-
duzindo importantes elementos e critérios para a 
construção e análise da Histórica, Teoria e Crítica 
no contexto latino americano, bem como introduzir 
os textos de Reis (2006) e Jacques (2001), impor-
tante contribuição metodológica para construção 
teórica a partir da observação da realidade da cida-
de brasileira.
A revisão da história e dos fundamentos da disci-
plina trouxe questões essenciais para o entendimen-
to do Urbanismo no Brasil na contemporaneidade. 
Campos (2002b) traz a interpretação local do 
campo, a modernidade entendida como ação moder-
nizadora incompleta dada através de intervenções 
urbanísticas em certas áreas da cidade, ressaltando 
as grandes questões do Urbanismo à brasileira: a 
questão fundiária e o liberalismo, tanto em termos 
econômicos quanto jurídicos.  O autor ressalta ain-
da, sob o mesmo argumento, a questão do ideário 
urbanístico como sendo não um articulador de pro-
gramas de transformação, mas instrumento para a 
manutenção da situação político-social existente. 
Para ele, na história do Urbanismo Brasileiro, a di-
mensão social do discurso não se materializa.
Medrano (2009) e Almandoz  (2009; 2015) res-
saltam a construção teórica da disciplina por não 
arquitetos, seu afastamento do caráter projetual, o 
avanço do aparato técnico em substituição ao dese-
nho e o  paradigma do “Desafio do Planejamento” 
(Almandoz, 2009) que surgiu na América Latina 
quando suas cidades passaram por momentos de 
grande expansão territorial e pressão demográfica, 
colocando o Urbanismo como um campo secundá-
rio, concentrado em simples preocupações arqui-
teturais representadas por intervenções urbanas 
pontuais.
Waisman’s essay (2013) is used to balance local and 
international contributions, introducing elements and cri-
teria to build a historic, theoretic and critical analysis in 
the Brazilian context, as well as to introduce the theoretic 
approaches, presented through the works of Reis (1968; 
2006) and Jacques (2001), important methodological con-
tribution to the theoretical reflection based on the em-
pirical observation of Brazilian Cities, in a way to enlighten 
Urbanism in contemporary Brazil.
The revision of the History and the foundation of the 
discipline brought essential questions for understanding 
Contemporary Urbanism in Sao Paulo.
Campos (2002) explained the local interpretation of 
the field, having modernity understood as an incomplete 
modernizing action given through urban interventions in 
some areas of the city, highlighting the main obstacles for 
Brazilian Urbanism: property rights and liberalism, in both 
economic and legal terms.
The author emphasizes, under the same argument, 
that Urbanistic ideals were used to articulate programs 
of transformation that maintained social and political pre 
existing situation, instead of promoting social reform. To 
Campos, the social dimension of the Modern Urbanism 
discourse never materialized and the discipline carried 
its consequences, having a connotation of offering purely 
aesthetics interventions, instead of important spatial con-
tributions to the city.
Medrano (2009) and Almandoz (2009) point the the-
oretic structure of the discipline built by non-architects, 
the existing wide distance from the regulatory and techni-
cal apparatus to the design component of the discipline. 
The paradigm represented by the “Challenge of Planning” 
(ALMANDOZ, 2009) that arose when Latin American Cities 
passed through the period of intense growth and demo-
graphic pressure, placed Urbanism as a secondary field, 
concerned with purely architectural gestures represented 
by punctual urban interventions.
Allied with Almandoz (2009), Spinoza and Gomes 
(2009) point out that along the Twentieth Century there 
was a process of minimizing the advances in the field of 
Urbanism facing the increasing challenges imposed by 
rapid urbanization. 
Adding to the challenges of rapid urbanization and its 
consequences, Villaça (2001) highlights the intrinsic un-
even character of the urban space, supported by the no-
tion of points (location) and accessibility (network), which 
characterize and conditions inequality in the materializa-
tion of Brazilian Cities.
The history of Brazilian Urbanism and its intertwined 
meaning with Urban Planning is explored by Rovati (2014) 
and Marques (2013), Rovati presenting a historic perspec-
tive and Marques a pragmatic discussion.
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Espinoza e Gomes (2009), alinhados com Al-
mandoz (2015), apontam ao longo do século XX 
um processo de relativização dos avanços do campo 
do Urbanismo face os crescentes desafios impostos 
pela rápida urbanização.
Corroborando com os desafios colocados pela 
rápida urbanização e suas consequências, Villaça 
(2001) baseia-se no caráter intrinsicamente desi-
gual do espaço urbano, na medida em que se apoia 
nas noções chave localização (ponto) e acessibilida-
de (rede), que de certa forma condicionam a desi-
gualdade da materialização das cidades brasileiras. 
A história do Urbanismo Brasileiro e seu entre-
laçamento com o campo do planejamento urbano 
é explorado por Rovati (2014) e Marques (2013), o 
primeiro apresentando uma perspectiva histórica e 
o segundo trazendo uma discussão prática. Rovati 
(2015) ao explicar as diferentes estórias da história 
do urbanismo, argumenta que existe, em relação ao 
desenvolvimento da disciplina no Brasil, um des-
compasso entre os conceitos e as palavras, que faz 
com que o debate sobre urbanismo se torne muitas 
vezes incompreensível.
Marques (2013) contrapõe Desenho Urbano à 
Planejamento Urbano, revelando a disputa contem-
porânea entre o que considera dois campos comple-
mentares e sequenciais. De acordo com o autor, os 
arquitetos no país assumiram, desde os anos 1970, 
papéis de economistas, sociólogos e estatísticos, 
majoritariamente ignorando suas próprias atribui-
ções e papéis específicos na construção do espaço 
urbano, contribuindo para dar forma a ele. O fato de 
o Planejamento Urbano, o Projeto Urbano e o De-
senho Urbano serem atividades que podem ter ati-
tudes diferentes em relação à produção do espaço, 
conflitantes e semelhantes aumenta o conflito, ar-
gumenta o autor de forma semelhante à Rovati. De 
todo modo, a cidade nunca está finalizada, poden-
do sempre incorporar novos significados, em novos 
contextos, demandando novas atitudes pragmáticas 
para enfrentar novas demandas.
Marques define o Urbanismo – que considera 
ser sinônimo de Planejamento – como o planeja-
mento e projeto do território, uma atividade que 
identifica uma hierarquia de decisões, partindo de 
preexistências imateriais, definindo propostas para 
o futuro, incorporando a definição de uma estrutu-
ra física – espacial através do projeto, envolvendo 
várias propostas e graus de detalhamento, depen-
dendo das escalas e do horizonte temporal em que 
se trabalha.  
Contrapondo o que considera o Urbanismo Re-
gulativo, Marques aponta a necessidade de aplicar 
Rovati (2014), while explaining the different stories of 
urbanism history, states that there is, regarding the devel-
opment of the discipline in Brazil, a mismatch between 
concepts and words that turn the debate on urbanism of-
ten incomprehensible.
Marques (2013) counterpoints Urban Design and Ur-
ban Planning, revealing a contemporary dispute between 
what he considers two complementary and sequential 
fields.  According to the author, architects in the country 
have, since the 1970´s, assumed roles of economists, soci-
ologists, statisticians, mostly ignoring its own attributions 
and specific role in the construction of urban space, con-
tributing to shaping it. What increases conflicts, he points 
out, in a similar argument to Rovati, is that Urban Plan-
ning, Urban Project and Urban Design are activities that 
can have different, conflicting or the same activities and 
postures regarding the production of space, whereas the 
city is never finished, always embodying new meanings, 
in new contexts, demanding new pragmatic attitudes that 
can face new demands. 
Marques defines Urbanism – which he considers a 
synonymous of Planning – as the planning and design of 
the territory, as the activity which identifies a hierarchy of 
decisions from immaterial pre-existences, defining propo-
sitions for the future, embodying a physical-spatial struc-
ture by design, with various proposals and levels of detail, 
depending on scale and time frames.  
Counterpointing what he considers regulative urban-
ism, Marques mentions the necessity to apply a human-
ist approach on Contemporary Urbanism, conceived by 
means of fewer formulas and more successive interven-
tions, by self-sufficient collaborative projects, since trans-
formations change demands faster nowadays, which dis-
ables the implementation of long-lasting projects. In his 
argument, Urbanism is essential, if based on a project. 
Projects are fundamental, only if anticipated by planning.
The debate between Urbanism, Planning and Urban 
Design, argues Rovati (2014), is far from being settled. 
The author indicated the works of one of the few practice-
based theorists of urbanism in Sao Paulo, Jorge Wilheim, 
as an example of a theory that offers several insights on 
the development of the discipline and its struggle in Brazil. 
Planners, he argues (1976), are technocrats, whose 
praxis is given by facts and not values, allocating functions 
and balancing the urban space, practicing through politi-
cal attitudes permeated by ideological thinking, concerned 
with the explanations and justifications of a given condi-
tion. He states, considering his experience in Sao Paulo, 
that there is an excess of diagnosis and lack of design, an 
addiction to multidisciplinary analysis since it’s easier to 
analyze than to invent the future (WILHEIM, 2003).
Urbanism is based on utopic thinking, he argues, which 
concerns the transformation of given situations and pro-
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uma abordagem humanista no Urbanismo Contem-
porâneo, concebido através de menos formulas e 
mais intervenções sucessivas, projetos coletivos e 
autossuficientes, já que as transformações mudam 
demandas de forma mais rápida hoje em dia, im-
possibilitando a implantação de projetos de longa 
duração. Em seu argumento, Urbanismo é essen-
cial, se baseado em projeto. Projeto é fundamental, 
mas apenas se for antecedido por planejamento.
O debate entre Urbanismo, Planejamento e De-
senho Urbano, argumenta Rovati (2014), está longe 
de ser resolvido. O autor aponta os trabalhos de Jor-
ge Wilheim, um dos poucos teóricos do urbanismo 
em São Paulo, que apoiou suas reflexões em experi-
ências práticas. Seu trabalho aponta algumas ideias 
acerca do desenvolvimento da disciplina e seus de-
bates no contexto Brasileiro.
Wilheim, por sua vez, argumenta que planejado-
res são tecnocratas, cuja prática é dada por fatos e 
não valores, controlando e alocando funções e ba-
lanceando o espaço urbano, numa prática baseada 
em atitudes políticas permeadas por pensamento 
ideológico, concentrando-se em explicações e justi-
ficativas de uma dada condição urbana (WILHEIM, 
1976). O autor argumenta que, considerando sua 
experiência em São Paulo, existe um excesso de 
diagnósticos e uma ausência de projetos, um vício 
em análises multidisciplinares, visto que “é mais fá-
cil analisar do que inventar o futuro” (WILHEIM, 
2003:168).
Ele argumenta que o urbanismo é baseado no 
pensamento utópico, que envolve a transforma-
ção de uma dada situação e a criação de projeções 
acerca de futuros socialmente desejáveis, portanto 
democráticos (WILHEIM, 1976). Assim, possui um 
componente ideológico, na medida em que o proje-
tista trabalha com conceitos humanos, escolhendo, 
em um determinado apanhado de critérios iniciais, 
quem se beneficiará do produto de sua razão urba-
nística (WILHEIM, 2003). Nesse processo, a in-
tuição é tão importante para o projetista quanto a 
informação.
Jorge Wilheim foi uma figura que, durante sua 
carreira, advogou por projetos e desenho urbano, 
com o argumento de que planejadores se referem a 
generalidades, estratégias, políticas e intervenções 
indiretas. Para serem efetivas, as transformações 
reais, ele argumenta, devem provir de um nível se-
guinte de organização: o projeto, transformando a 
natureza física do espaço, de modo mais detalha-
do de lidar com as cidades, que só pode se dar pelo 
campo do Urbanismo (WILHEIM, 1976).  
Seus textos sobre Urbanismo foram influencia-
jections towards socially desired futures, therefore demo-
cratic (WILHEIM, 1976). It has an ideological component, 
meaning the designer works with the human concepts, 
choosing, in an initial body of criteria, who will ben-
efit from the product of urbanistic reasoning (WILHEIM, 
2003). In such a process, intuition is as important as infor-
mation for the designer.
Wilheim was a figure that advocated for projects and 
design, with the argument that plans refer to generali-
ties, strategies, policies and indirect intervention. The real 
transformation, he argued, to be effective has to come 
from a following level of organization: the project, trans-
forming the physical nature of space, in a more detailed 
way of dealing with cities which can only be given by Ur-
banism (WILHEIM,1976). 
Wilheim´s writings on Urbanism were influenced by his 
experience in urban planning in the public sector, as stated 
by Rovati (2014), and explains that the mismatch between 
the roles of urbanism and planning theory occupied most 
of the twentieth century until nowadays, impacting as 
much as Brazilian city´s materialization processes as the 
theoretic debates on urbanism. 
The critiques on Contemporary Urbanism derives from 
this scenario: cities suffering with social liabilities repre-
sented by the territorial segregation, “clientelist” and pop-
ulist urban policies and an inherited blind faith in urban 
planning.
The critique is given by Arantes (1998) refutes the frag-
mented approach represented by Urban Design, as a deni-
al of the overall approach of the city and the confrontation 
of its real problems.
Introduced in the 1980´s and 1990´s, Strategic plan-
ning, which Arantes (1998) refers to as an equivalent of 
Contemporary Urbanism (9) when put in practice shows 
its limitations and fantasies, many times not facing the 
city’s real problems by considering the city nothing more 
than merchandize, an enterprise and a homeland (10) 
(VAINER, 2000a). The critics present important contribu-
tions on how Urbanism tools and ideologies brought from 
other realities are inadequate locally.
More recently, the attempts to promote urban proj-
ects was heavily discussed and strongly opposed by the 
critique of what was called “Corporate Urbanism” (Fer-
nandes, 2013:83), as an opposition to a socially embedded 
type of urbanism. Specific notions and critiques on urban 
projects will be framed in a following section. 
Theorists, through an observation of reality, present 
important – and opposite – insights to the materialization 
of Brazilian cities. 
On one hand, while observing the new forms of private 
developments and the spatial production of Metropolitan 
Sao Paulo, Reis (2006) reveals the specific features of these 
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dos por sua experiência em Planejamento Urbano 
no setor público, como afirma Rovati (2014), ex-
plicando que o descompassado entre os papéis da 
teoria do urbanismo e do planejamento ocuparam 
a maior parte do século XX, impactando até hoje 
tanto debates teóricos acerca do Urbanismo quanto 
a materialização das cidades brasileiras.
A Crítica contemporânea ao Urbanismo vem 
desse cenário: cidades sofrendo com o passivo da 
segregação socio-espacial, uma abordagem cliente-
lista das políticas urbanas e uma cega fé no planeja-
mento urbano.
A Crítica como exemplificada por Arantes (1998) 
refuta o modelo de abordagem fragmentada repre-
sentada pela figura do Desenho Urbano, entenden-
do-a como renúncia ao planejamento global e ao 
enfrentamento dos problemas reais da cidade.
Introduzido nos anos 1980 e 1990, o modelo do 
Planejamento Estratégico, que Maricato (2000) 
entende como equivalente ao Urbanismo Contem-
porâneo, mostra suas limitações e fantasias, mui-
tas vezes deixando de abordar os reais problemas 
das cidades ao considerá-las mercadoria, empresa 
e pátria (VAINER, 2000a). Os críticos apresentam 
importantes aportes em relação às experiências de 
instrumentos e ideologia trazida de outros contex-
tos e sua inadequação local.
Recentemente, as tentativas de promover proje-
tos urbanos foram discutida recebendo forte oposi-
ção da crítica ao chamado Urbanismo Corporativo 
(FERNANDES, 2013), como oposição a um urba-
nismo socialmente engajado. As noções e críticas 
específicas aos projetos urbanos serão abordadas 
na sequência. 
Os teóricos, partindo da observação da realida-
de, trazem importantes – e opostos – aportes para a 
materialização das cidades brasileiras. 
De um lado, ao observar as novas formas de em-
preendimentos privados e a produção do espaço ur-
bano na metrópole paulistana, Reis (2006), revela 
as particularidades dessas novas formas de urbani-
zação, sua relação com a cidade tradicional, em uma 
abordagem semelhante à de Sola Morales (1997) ao 
discutir a forma dispersa contemporânea.
 Um olhar diferente é apresentado por Jacques 
(2001), que propõe uma interessante leitura proces-
sual da forma urbana da favela, em conceptualiza-
ção que pode facilmente ser extrapolada para outros 
territórios.
Reis (2006) aborda a lógica do projeto, dos es-
paços construídos e do modo de construí-los mate-
rialmente, preocupado com as dinâmicas que pro-
new forms of urbanization, their relation to the traditional 
city, in an approach similar to Solà-Morales (1997), when 
discussing a dispersed contemporary urban form. 
A different perspective is given by Jacques (2001), 
who provides an interesting process-driven reading of the 
favela´s urban form, in a conceptualization that can be 
easily extrapolated to other territories.
Reis (2006) approached the private project rationality 
and private led materialization of fragments of the metrop-
olis, concerned with the dynamics that produces urban 
materials in the Brazilian contexts. He highlights the dif-
ferences of metropolitan and intra-urban scales revealing 
existing urban spaces´ appropriation, the propertu struc-
ture logics versus material production rationalities, map-
ping recent transformations based on complex programs. 
Reis builds his argument on the increasing fragmentation 
and segmentation of urban spaces in the metropolis, ana-
lyzing central reconversion areas, understood as internal 
peripheries. 
He exposes private construction and appropriation of 
spaces as new forms of Urban Tissues, such as gated com-
munities and fenced neighborhoods, exploring the mean-
ings of fragmentation, proposing to go beyond the critique 
that demonizes its existence and offers a theoretical ap-
proach towards them.
Jacques (2001), departing from a typical Brazilian terri-
tory – a favela – offers conceptual figures and methods for 
Contemporary Brazilian Urbanism, supporting the materi-
alization of cities in the spontaneity of appropriations and 
their observation as the basis for future proposals.
She argues for city materialization based on co-cre-
ations, succeeding an organization of flows, translating 
and catalyzing intentions, by means of an aesthetic and 
technical will, in a form of city materialization which is par-
tially Spontaneous, Partially Induced or Driven. 
Jacques´ work is based on analyzing materialization 
as a process carried on by improvisation in some parts of 
the Brazilian´s cities. This theme will be further stressed 
throughout the following sections.
While understanding Urbanism in Brazil, one has to take 
into account the rupture of the discipline with its design-
erly aspect, mentioned by all authors. The theoretic and 
critical construction of the discipline is marked by the so-
cial liabilities and socio-spatial segregation processes that 
involve Brazilian urbanization, common to the production 
of space in contexts of peripheral capitalism, as coined by 
Maricato (2000), however, many times not approaching 
the urban fragment in its materiality. Theory, when based 
in determined concrete spaces, offers the characteristics 
and meanings of its forms. The construction of a historiog-
raphy of Brazilian Urbanism is influenced by interactions 
and overlaps with the field of urban planning, many times 
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duzem os materiais urbanos. Destaca as diferenças 
entre a escala metropolitana e o Tecido Urbano – 
escala com a qual aqui se pretende trabalhar – abor-
dando a apropriação do espaço urbano, a lógica de 
sua produção material e a lógica da propriedade, 
bem como o mapeamento das transformações ti-
pológicas recentes. Fundamenta seu argumento na 
maior fragmentação e segmentação dos espaços da 
metrópole, dentre eles as áreas de reconversão fun-
cional, tratados aqui como periferias internas. En-
tende que a materialização tanto nas áreas segmen-
tadas e dispersas quanto nas periferias internas se 
dá através de novas modalidades de tecido urbano, 
sob a forma de empreendimentos imobiliários, em 
grande parte devido à questão fundiária – permitin-
do a incorporação imobiliária de grandes lotes in-
dustriais no processo de reconversão urbana – e ao 
surgimento de novas formas de organização privada 
da vida coletiva. O autor oferece um novo olhar so-
bre a morfologia contemporânea e levanta questões 
pertinentes em relação às novas formas do tecido 
urbano, propondo ir além da crítica que demoniza 
sua existência, mas oferecendo uma abordagem te-
órica das mesmas, no campo dos estudos urbanos.
Jacques (2001), partindo de uma leitura de ter-
ritório tipicamente brasileiro – a favela –, oferece 
figuras e métodos de ação para o Urbanismo Con-
temporâneo, apoiando a materialização da cidade 
na figura da Espontaneidade de apropriações e sua 
observação como base para proposições do Urba-
nismo, baseada em co-criações, com papel de orga-
nizar fluxos, suscitar, traduzir e catalisar intenções, 
mediante vontade estética e técnica em materializa-
ção parte espontânea, parte induzida ou conduzida. 
Seu trabalho é baseado na análise da materializa-
ção como processo levado pelo improviso em certas 
partes das cidades brasileiras. Retomaremos essa 
abordagem nas seções seguintes. 
Ao entender o Urbanismo no Brasil da contem-
poraneidade, deve-se levar em conta a ruptura da 
disciplina de seu caráter projetual, mencionada por 
todos os autores consultados. A construção teórica 
e crítica da disciplina é marcada pelos passivos so-
ciais e processos de segregação sócio espacial que 
envolveram à urbanização brasileira, comuns ao 
processo de produção do espaço urbano em contex-
tos de capitalismo periférico, como explica Maricato 
(2000), entretanto, muitas vezes deixando de abor-
dar o espaço em suas características materiais.  A te-
oria, ao se apoiar em determinados espaços concretos 
das cidades, oferece importantes aportes tanto para 
conceituar seu processo de materialização, quanto 
para refletir sobre as características e o significado de 
suas formas. Já a construção de uma historiografia 
para o Urbanismo Brasileiro é permeada por intera-
ções e sobreposições com o campo do planejamento 
urbano, muitas vezes sem que as devidas distinções 
sejam feitas entre os dois campos. 
A seguir, abordaremos a figura do projeto urba-
no, apontada como instrumento do Urbanismo para 
a materialização das cidades contemporâneas, bem 
como a contribuição teórica da disciplina do Urbanis-
mo, o campo da morfologia urbana que se dá através 
do estudo sistematizado das formas urbanas, visto 
que construção da noção de materialização, baseada 
no Urbanismo, tem no projeto seu método e na forma 
seu resultado concreto.
without making clear distinctions between the two fields.
In the following section, we approach the notion of 
Urban Projects as Urbanism´s instrument for city mate-
rialization. Afterwards, the field of urban morphology is 
presented as the theoretic contribution of the discipline, 
given by means of the systematic study of urban form. 
Building the notion of Materialization based on Urbanism 
has in the project its method and in the urban form its 
material outcome.
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In this section, we approach the notion of Urbans Proj-
ects. Urban Projects have been considered the method 
through which the discipline of Urbanism materializes cit-
ies and has the aim to establish a re-vised notion that will 
guide the analisis.
The Urban Project is a constantly mentioned in the 
theoretical propositions (SOLÀ-MORALES, 2002; SOLÀ-
MORALES, 2003; BUSQUETS, 2006; REIS, 2006; SECCHI, 
2006; PORTAS et all, 2007 ; PORTAS, 2011; PORTAS et all, 
2011), and has also been a target of critiques (ARANTES, 
1998; BOURDIN, 2010).
Despite being constantly mentioned, it is clear that it 
is a fluid notion that adapts to the context as well as the 
necessities of those who formulate it. The current section 
exposes several notions of Urban Projects with the aim of 
reaching a definition to be used in this thesis, understand-
ing urban projects as the methodological element through 
which Contemporary Urbanism operates, and, in theory, 
guides the materialization of reconversion areas.
These notions will be presented as “Concepts and 
Goals” and “Methods and Strategies”, aiming to es-tablish 
a direct relation with the analysis presented in Chapter 3. 
Urban Projects: concepts and goals
Manuel de Solà-Morales (1997) understands the Urban 
Project as the design that shapes a physical, architectonic 
and infrastructural process, combining land structure to 
buildings and infrastructural expan-sions.  Urban projects 
represent the Urbanism being reconquered by Urban De-
sign, acting on an interme-diate scale, mediating different 
elements, acting locally and strategically, triggering multi-
scalar effects. He starts approaching the urban project 
in his historic evolution, departing from the functionalist 
tradition of the modern city´s project approach, explain-
ing how, in a certain moment, the designerly approach of 
modern urbanism was lost due to an emphasis on func-
tionalist masterplans and housing programs, lead-ing to a 
dichotomy in which modern planning discussed the cities 
in general, through generic urban prin-ciples and modern 
architecture that ignored the city (SOLÀ-MORALES, 2008). 
The author sustains that the contemporary complex-
ity demands other approaches. Especially related to the 
intermediate scale that urban project addresses, he ad-
vocates. Urban design is the mediating ele-ment between 
planning and architecture, acknowledging the given geog-
raphy of a city and combining the landscape aspects with 
its demands, producing a specific language and giving 
form to a specific site. 
1.2.1. The methodologic approach: the constant 
notion of Urban Projects.
1.2.1. O aporte metodológico: a figura constante 
dos Projetos Urbanos.
Aqui se propõe a realização da revisão da noção 
de projetos urbanos, trazida pela maioria dos au-
tores como o método de atuação da disciplina do 
Urbanismo na materialização das cidades, estabele-
cendo uma noção com a qual se pretende trabalhar. 
Como vimos nos autores revisados, a figura do 
projeto urbano é uma constante na contemporanei-
dade, seja nas proposições teóricas (SOLÀ-MORA-
LES, 2003; REIS, 2006; SECCHI, 2006; PORTAS 
et al., 2007; PORTAS, 2011; PORTAS et al., 2011), 
seja como objeto das críticas (ARANTES, 1998; 
BOURDIN, 2010).
Apesar de constante, trata-se de uma noção de 
definições fluidas que se adaptam ao contexto e à 
necessidade de quem as formula. A presente seção 
revisa diversas noções de projetos urbanos, a fim de 
desenvolver a definição com a qual se pretende tra-
balhar, entendendo-a como elemento metodológico 
através do qual o Urbanismo Contemporâneo opera 
e, em teoria, conduz a materialização das áreas em 
reconversão de uso nas cidades, objeto do trabalho. 
Com objetivo de sistematizar a revisão, as no-
ções serão apresentadas como “Conceitos e Objeti-
vos” e “Métodos e Estratégias”, com a finalidade de 
estabelecer relação direta a análise do objeto apre-
sentada no capítulo 3.
Projetos Urbanos: Conceitos e Objetivos
Manuel de Sola-Morales (1997b) entende o Pro-
jeto Urbano como projeto que dá forma a um pro-
cesso físico, arquitetônico e infraestrutural, combi-
nando a questão fundiária à edificação e à expansão 
da infraestrutura.  Defende que os Projetos urbanos 
representam a reconquista do Urbanismo pelo de-
senho urbano, atuando numa escala intermediária, 
mediando diferentes elementos, atuando local e es-
trategicamente, desencadeando efeitos multi-esca-
lares. Ele inicia seu argumento abordando o projeto 
urbano em sua evolução histórica, partindo a tradi-
ção funcionalista do projeto para a cidade moderna, 
explicando como, em determinado momento, o as-
pecto projetivo do urbanismo moderno se perdeu, 
devido à ênfase dada a planos funcionalistas e pro-
gramas habitacionais, levando à dicotomia através 
da qual o planejamento moderno foi discutido nas 
cidades em geral, através de princípios urbanos ge-
néricos e a arquitetura moderna ignorando a cidade 
(SOLÀ-MORALES, 2008).   
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Therefore, the author understands that the urban proj-
ect works in an inductive manner, with local generative 
strategies, intertwining several scales, mediating different 
elements of the form. Its three main themes are related 
to the design of roads, the urban fabric and the interpre-
tation of urban spaces, which calls for a combination of 
innovative solutions. The author highlights five points that 
define contemporary Urban Projects. For him, Urban Proj-
ects are: (A) multiscalar, presenting multiple territorial ef-
fects; (B) multifunctional, being complex and presenting 
an interdependent elements; (C) held on an intermediate 
scale, defining actions in the urban fragment; (D) urban ar-
chitecture, presented independent of the archi-tecture of 
the buildings; and (E) in need of a public component, such 
as in funding as well as common spaces and uses.
Solà-Morales defined Urban Projects as a conceptual 
hypothesis for the urban structure, reinterpret-ing urban 
space as a starting point, taking into account functional 
heterogeneity, infrastructure, symbolic and referential 
meanings, collective expectations and the physical charac-
ter of the site and its forms. They act as an abstract geog-
raphy, as an architectural organization of the city´s physical 
body. 
The urban project, he argues, has the role of generating 
material urbanity, as the use value in the Marxist sense. 
When dealing with the accomplishments of the inter-
mediate scale interventions, commonly framed as urban 
projects, Busquets (2006) defines ten lines of existing de-
signed interventions, which, many times combined, are 
shaping new materialities and responding to new needs 
and challenges presented by con-temporary cities.
He defines urban projects as implemented actions and 
interventions that often have unclear pro-grams. Abstrac-
tion is its conceptual force, meaning it does not have to 
commit to immediate solutions, such as the disciplines of 
architecture and engineering, combining formal esthetic 
capacity, articulating pre-existences, specific social con-
ditions, artistic conditions and redistributive capacities in 
the production of urban space.
He exemplifies these capacities with ten different ap-
proaches: 
a. Strategic Projects – as sites with key buildings, 
presenting an integrative character, triggering ur-ban syn-
ergies and new images.
b.  Large Urban Artifacts – as main Infrastructural 
hubs, articulating multimodal systems to im-portant civic 
and urban functions, designed with specific guidelines for 
urban insertion.
c. Minimalist projects – with low investments that 
can tackle essential and local issues, applying se-lective 
and synergetic strategies.
O autor argumenta que a complexidade contem-
porânea demanda abordagens diferentes, especial-
mente quando relacionada a escala intermediária, 
a qual, ele argumenta, o projeto urbano aborda. 
O desenho urbano é o elemento mediador entre a 
arquitetura e o planejamento, reconhecendo uma 
certa geografia da cidade e combinando aspectos 
da paisagem com suas demandas, produzindo uma 
linguagem específica e dando forma a um território 
específico.
Assim, entende-se que o projeto urbano trabalha 
de maneira indutora, aplicando estratégias genera-
tivas locais, amarrando diversas escalas, mediando 
diferentes elementos da forma. Seus três principais 
temas estão relacionados a definição do desenho 
das ruas, dos tecidos urbanos e a interpretação de 
espaços urbanos, requisitando uma combinação de 
soluções inovadoras. 
O autor elenca cinco pontos que definem pro-
jetos urbanos contemporâneos. Em sua definição, 
Projetos Urbanos são: (A) multi-escalares, apresen-
tando múltiplos efeitos territoriais; (B) multifuncio-
nais, sendo complexos e apresentando conteúdos de 
caráter interdependentes; (C) realizados em escala 
intermediária, definindo ações em um fragmento 
urbano; (D) arquitetura urbana, apresentados de 
forma independente da arquitetura dos edifícios; e 
(E) imbuídos de um necessário componente públi-
co, tanto nos investimentos, quanto em espaços e 
usos coletivos. 
Solà-Morales define Projetos Urbanos como hi-
póteses conceituais para a estrutura urbana, rein-
terpretando espaços urbanos como um ponto de 
partida, levando em conta heterogeneidade funcio-
nal, infraestrutura, significados simbólicos e refe-
renciais, expectativas coletivas e o caráter físico e 
as formas do território. Agem como uma geografia 
abstrata, como uma organização arquitetônica do 
corpo físico da cidade.  Projetos Urbanos tem como 
objetivo gerar o que Solà Morales chama de urbani-
dade material, trazendo urbanidade como valor de 
uso na acepção marxista do termo.
Ao lidar com as realizações da escala intermedi-
ária de intervenção, comumente enquadradas como 
projetos urbanos, Busquets (2006) define dez linhas 
de ação para as intervenções projetuais, que, muitas 
vezes combinadas, estão moldando novas materia-
lidades e respondendo a novas demandas e desafios 
apresentados pela cidade contemporânea.
Em sua definição para projetos urbanos, conce-
be-os como a direção de ações e intervenções que 
frequentemente não são suficientemente claras em 
programas. A abstração é sua força conceitual, vis-
79
d. Landscape within city – defining actions onto 
non-built space in the existing city, related to public spaces 
or mobility.
e. Urban projects of an intermediate scale - seek-
ing to integrate functions, compose systems and articulate 
fragments.
f. Renovations – focused on the traditional types 
and orienting systems and organization.
g. Large scale landscape projects - recycling decay-
ing and post-industrial sites.
h. Urban Revitalization of historic centers and old 
urban fabrics - maintaining and updating historic urban 
structures.
i. The urban masterplan - organizing strategies in 
the territory as a whole, defining elements and priorities 
while rationalizing changes for the future.
j. Experimental projects – defined to test new con-
cepts, investigate and stimulate new forms 
Busquets emphasizes that the tendencies point to 
projects which present a diversity in scope and ac-tions 
towards multiple scale goals; methodological and instru-
mental diversities, tackling a sequence of complementary 
lines of intervention, presenting specific understanding of 
reality, with specific system of analysis and acknowledge-
ment of the city´s materiality and territoriality, taking ad-
vantage of its historical memory, seeking a coherent urban 
form.
Meanwhile, Portas (2011) understands the Urban Proj-
ect as a project of urban architecture, a struc-turing inter-
vention, answering to sectorial and local needs while artic-
ulating different urban realities, balancing and connecting 
the potentials of the overall territory. From an open struc-
ture over a transform-ing network of flows, the author 
defines the project on a large scale as the “programmatic 
territorial plan” [plano territorial programático], necessar-
ily interdisciplinary, applying polarizing and global devel-
opment, fruit of integrated interventions based on urban 
design, presenting great value since it is the artifact that 
enables the occupation of space, “the first level of pro-
grammatic architecture of the vast environment to be de-
veloped” (PORTAS, 2011: 86).
Similarly to Solà-Morales (2001), Secchi (2006) intro-
duces his definition to Urban Projects presenting its non-
linear trajectory, marked by deviations, different forms, 
procedures, and denominations. Urban Projects can, 
therefore, receive several meanings and multiples goals. 
He defines the contemporary pro-ject as the image and 
vision of the future of a territory, allied to a program of in-
terventions to reach this image, distributing several roles 
to multiple stakeholders, establishing a pact between so-
ciety and  the public power, with rules in which there can 
to que não precisam se comprometer com soluções 
imediatas, como as disciplinas da arquitetura e da 
engenharia, combinado capacidade estética formal, 
articulando pré-existências, condições sociais es-
pecíficas na produção do espaço urbano, condições 
artísticas e capacidades redistributivas.
Ele exemplifica essas capacidades através de dez 
abordagens diferentes, comumente chamadas de 
projetos urbanos:
a) Projetos Estratégicos, lugares com edifícios 
ancora, apresentando um caráter integrativo, defla-
grando novas imagens e sinergias urbanas.
b) Grandes Artefatos Urbanos – Grandes nós 
e “clusters” infrastruturais, articulando sistemas 
multimodais a importantes funções cívicas e urba-
nas, projetados com diretrizes específicas para in-
serção urbana.
c) Intervenções mínimas – projetos de baixo 
custo que resolvem questões essenciais e locais, 
aplicando estratégias eletivas e sinérgicas.
d) Paisagem na cidade – definem ações em es-
paços abertos existentes nas cidades, relacionados a 
espaços públicos ou mobilidade.
e) Projetos Urbanos em escala intermediária – 
procurando integrar funções, compõem um sistema 
e articulam fragmentos.
f) Renovações – focam em tipologias tradicio-
nais, direcionando sistemas e organizações.
g) Projetos paisagísticos em larga escala – reci-
clando áreas industriais decadentes.
h) Revitalização Urbana de centro históricos e 
tecidos urbanos antigos – mantendo e atualizando 
estruturas urbanas históricas.
i) Plano Urbano – organizando estratégias em 
territórios como um todo, definindo elementos e 
prioridades enquanto racionalizando as transfor-
mações para o futuro.
j) Projetos experimentais – definem e testam 
novos conceitos, investigam e estimulam novas for-
mas.
Busquets enfatiza que as tendências apontam 
para projetos que apresentem diversidade de es-
copos e ações voltadas a objetivos multi-escalares; 
aplicando diversos métodos e instrumentos, abor-
dando uma sequência de linhas complementares de 
intervenção, apresentando um entendimento espe-
cifico da realidade, através de sistema específico de 
análise e reconhecimento da materialidade da cida-
de e do território, aproveitando sua memória histó-
rica, almejando uma forma urbana coerente.
80
 
I - Materialização: mediações conceituais/ Materialization : conceptual mediations
be interaction between private stakeholders, indicating 
places of encounter, with actions coordinated by urban 
design and strategically coordinated in two axes: scale and 
language.
The author relates the notion of Urban Projects to a 
wider program, a project of the city that is a product of 
a culture, of collective authorship. Secchi emphasizes the 
importance of connecting isolated interventions and the 
project of the city, intertwining urban plans and urban pol-
icies, justifying this need as a demand of the contemporary 
city, which is heterogeneous, fragmented and diverse, de-
manding wide strategies and local actions.
While interweaving scales and languages, the urban 
designer transforms contemporary plans in sce-narios, 
from which defines, punctually and strategically, the wide 
infrastructural projects, understanding that the mecha-
nisms and methods developed to manage the modern 
city do not apply to the contempo-rary territory.  Secchi 
explains this relation between the project of the city com-
paring it to how an auto-mobile works, which can be con-
sidered a banal (modern) and non-banal (contemporary) 
machine, sup-ported by technology:
“Imagine that, when turning the key of a vehicle, it re-
sponds in a different way according to the place you are, 
who used it before you, the paths already driven and the 
intentions of why the car is put into movement. According 
to our terms, the mechanism of a non- banal plan, seeing 
from outside, can also seem as of a banal plan, but its re-
sults will depend on the several dimensions of a given situ-
ation, in which the territory or city the plan is applied to, 
its history, the sequence in which we introduce the sev-eral 
inputs and how we demand outputs. In each moment the 
machine evaluates the set of variables, the conditions of 
the road, as an alpinist (…) imagining a series of alterna-
tive paths, choses one or a few and corrects, bit by bit, his 
own choices, according to preliminary results. Building the 
non-banal machine is not an easy task” (11) (SECCHI, 2011: 
141)
The author, however, does not imagine that this struc-
ture is hierarchical or temporal, where the first one envi-
sions the project of the city, afterwards the plan and finally 
policies and projects. The functioning of a non-banal ma-
chine adapts, once the variables change, transforming the 
project of the city. The pro-ject of the city, here, is under-
stood as a reflection of a general culture, and policies as 
the pacts between the several groups that form a society.
By using of scenarios – the construction of hypothetic 
order – and strategies – the form of organizing actions in 
space and times – to be developed by different stakehold-
ers, the Urban Project is organized and materialized as the 
city develops.
The author defines the Urban Project as a consensual 
strategy, a set of policies with the purpose of achieving 
Portas (2011), por sua vez, entende o Projeto 
Urbano como projeto de arquitetura urbana, Inter-
venção com capacidade estruturante, respondendo 
a necessidades setoriais e locais e articulação entre 
diferentes realidades, com visão de rede e reequilí-
brio das potencialidades do conjunto. Assim, a par-
tir de uma estrutura aberta assentada sobre um sis-
tema modal em permanente transformação, o autor 
define o projeto à grande escala ou “plano territo-
rial programático”, necessariamente interdiscipli-
nar, de desenvolvimento global e polarizador, fruto 
de operações integradas em que o desenho ganha 
grande valor, visto que é o artifício que possibilita 
a ocupação do espaço, o “primeiro nível de progra-
ma de arquitetura, do vasto ambiente a promover” 
(PORTAS, 2011: 86)
Assim como Solà-Morales, Secchi (2006) ao in-
troduzir sua definição de Projeto Urbano destaca 
sua história não linear em trajetória permeada por 
desvios, suas diferentes formas, procedimentos, 
denominações, abrigando uma gama de sentidos 
e múltiplos objetivos, definindo o projeto urbano 
contemporâneo como: imagem e antecipação do 
futuro da cidade e do território, programação das 
intervenções para alcançar tal imagem e futuro, 
distribuição de incumbências entre diversos atores, 
estabelecimento de pacto entre sociedade e sua ad-
ministração, por meio de regras através das quais 
se dá a relação entre as diversas partes da socieda-
de, indicação dos lugares de encontro; sendo todas 
acepções coordenadas pelo urbanista e articuladas 
estrategicamente em dois eixos: as escalas e as lin-
guagens.
 O autor relaciona a noção de Projeto Urbano 
com um programa mais amplo, um projeto de cida-
de que é projeto de uma cultura, de autoria de sujei-
tos coletivos. Secchi (2006) destaca a importância 
de interligação entre intervenções isoladas e o pro-
jeto da cidade, conjugados por planos urbanísticos e 
políticas urbanas; e justifica esse método de atuação 
no campo do urbanismo como uma exigência da ci-
dade contemporânea, heterogênea, fragmentada e 
diversa, que pede soluções estratégias abrangentes 
e ações pontuais.
O autor defende que, ao inter-relacionar escalas 
e linguagens, o urbanista transforma os planos con-
temporâneos em cenários, a partir dos quais define, 
de forma pontual e estratégica, os grandes projetos 
infraestruturais, entendendo que os mecanismos 
e métodos desenvolvidos para lidar com a cidade 
moderna não se aplicam ao território contemporâ-
neo, utilizando-se da alegoria do funcionamento do 
carro, como exemplo de máquina banal (moderna) 
e máquina não banal (contemporânea), apoiada na 
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better future situations, with measurable goals and con-
solidated values, considering the con-temporary principle 
of multiple rationalities. Therefore Design is essential, 
since it continuously explores the possible futures, equally 
influencing the imaginary and the physical city.
Calabi (2012) highlights, in the Italian context, the 
“Plan - Process”, which supposes that public admin-istra-
tion is not able to control all the factors in the process of 
urban transformation, yet it has to influ-ence it as an artic-
ulator and interlocutor, through this instrument, based on 
long-term time frames. In the “Plan-Process” overall goals 
and punctual interventions are predicted, assuring the 
materialization de-fined by the goals. The “Plan-Process” 
is followed by “Plan Projects”, urban projects that are con-
stantly revised in short term perspectives.
Somekh e Campos (2005) understand the Urban Proj-
ect as the initiative of local redevelopment, com-bining 
the actions of multiple stakeholders following an urbanis-
tic plan, which guides investments as much as physical in-
terventions, predicting institutional articulations in several 
scales. The authors rein-force the local character of the 
operations, as in interventions and management, high-
lighting the oppor-tunity of combining local and regional 
funding (in the European case, EU funding), targeting local 
devel-opment. Urban Projects are plans of opportunity.
Somekh (2008), while developing the notion of Urban 
Projects, defines it as a method to control the variables 
involved in the transformation of the built environment, 
relating it to an overall strategy, which defines priorities, 
establishes orders of intervention and coordinates the 
projects which, combined, set the development strategy 
for the whole city.
Marques (2013), under his argument that plans and 
projects are intertwined, defines the project as a spatial 
model, promoted by urban design, in which the relations 
between public and private, the built elements and the 
self-regulatory devices are defined, mediated by participa-
tive processes, which is one of the ways to acquire knowl-
edge of a given territory. Its success relied on pre-fixed 
temporalities since, in contemporary times, long duration 
projects are doomed to not fulfill its goals, due to the fast 
changes and dynamics.
Abascal (2014) defines Urban Project as a process with 
socio-territorial effects, indicating the depend-ency be-
tween the redevelopment of urban space and the solu-
tion of social liabilities, promoting actions to the effective 
transformation of urban space. Urban Projects, therefore, 
aim to achieve systemic and integrated actions, proposing 
symbolic values, mediating dependency relations, which 
alter the socio-economic dynamics, creating proximity re-
lation given not necessarily by direct contact, but taking 
ad-vantage of the revision of mobility infrastructural net-
work, achieving a multi-scalar effect.
tecnologia:
“Pensem que ao virar a chave de partida de um 
carro, esse responde de maneira diferente confor-
me o lugar em que se encontra, conforme quem o 
usou antes de você, os percursos já realizados e 
as intenções pelas quais o carro é posto em movi-
mento. Segundo nossos termos, o mecanismo de 
um plano não banal, visto de fora, pode também 
parecer com o de um banal, mas seus resultados 
dependerão das diversas dimensões da situação 
específica na qual se encontra o território ou a sua 
cidade nos quais foi aplicado o plano, bem como 
da sua história, da sequência com que introduzi-
mos os diversos inputs e com a qual lhe solicitamos 
produzir determinados outputs. A cada momen-
to a máquina avalia um conjunto de variáveis de 
condições de estado, como o alpinista (...) imagina 
uma série de caminhos alternativos, escolhe um ou 
alguns e corrige, pouco a pouco, as próprias esco-
lhas, de acordo com os resultados provisórios ob-
tidos. Construir a máquina não banal eficaz não é 
coisa simples” (SECCHI, 2011: 141)
O autor, entretanto, não imagina essa estrutura 
como hierárquica e temporal, onde primeiro vem o 
projeto da cidade, depois o plano e posteriormen-
te, as políticas. O funcionamento da máquina não-
banal se adapta na medida que as variáveis mudam, 
adaptando tanto o projeto de cidade, entendido 
como reflexão da cultura geral, quanto as políticas, 
entendidas como pacto de relações entre os vários 
grupos de uma sociedade.
Através de cenários – construção de uma ou mais 
ordens hipotéticas - e estratégias – forma de organi-
zar ações no espaço e no tempo, a serem conduzidas 
por múltiplos atores, o Projeto Urbano se organiza e 
se materializa no desenvolvimento da cidade.
Assim o autor define o projeto urbano como uma 
estratégia consensual, um conjunto de políticas com 
o propósito de realizar situações futuras melhores 
que as atuais com metas mensuráveis e valores con-
solidados, considerando o princípio contemporâ-
neo das múltiplas racionalidades. O desenho, por-
tanto, é essencial para o autor, na medida em que 
se configura como exploração conjunta de futuros 
possíveis, marcando tanto o imaginário, como a ci-
dade física.
Calabi (2012) destaca, no contexto italiano, a fi-
gura do “Plano Processo”, supondo que a adminis-
tração não seja capaz de controlar todos os fatores 
do processo de transformação urbana, mas deve in-
fluir sobre ele como articulador e interlocutor, atra-
vés desse instrumento, baseando-se em temporali-
dades de longa duração. Dentro do Plano Processo, 
82
 
I - Materialização: mediações conceituais/ Materialization : conceptual mediations
Urban Projects: Methods and Strategies.
When considering the methods and strategies in which 
Urban Projects approach city materialization, many no-
tions are considered.
Pleading for a material urbanity, Solà-Morales (2008) 
frames the urban project´s method in meticu-lous (urban) 
design. If rules and regulation were a modern expression 
of control, contemporary urbanity cannot be expressed by 
loose objects, but by material and physical intentions, lo-
cally embedded, tackling architectural, infrastructural and 
functional layered elements.
When it comes to materializing the city – the objec-
tive of the urban project – Solà Morales (2008) ar-gues one 
has to think of simultaneity, temporality and plurality, as 
its main attributes, achieving urbanity as articulation, com-
plexity, and difference, the layered urban realm – ground 
floor, infrastructure and volumes. In that sense, the role of 
the ground floor, defining the boundaries between private 
and public, the flows and the inter-relations between inte-
rior and exterior spaces is highlighted as essential.
Secchi (2006) proposed collective consensus and in-
teractive knowledge enabled by design. The ground plan 
design is essential to the author, as a mediating element, 
building an objective perspective to the increasing com-
plexity of the city, using the urban materials to build new 
situations and diverse aesthetics. 
Portas (2011) understands the definition of the urban 
project as a urban architecture project based on a few 
parameters such as the terrain, including many forms of 
ownership; quantitative parameters of occupation – which 
are not necessarily measured by volumes, but targeted 
densities; and the qualitative indication, bound together 
in order to establish a transformable “urban system of life 
and spatial rela-tions” (PORTAS, 2011: 78).
Portas (2011) offers a methodological sequence as a 
program for the discipline, based on the figures of Pro-
gram-Space [Espaço-Programa], multidisciplinary activity 
synthesized by Program-Design, estab-lished to test solu-
tions and mediate sectorial inputs. The Program Space and 
Program-Design – as a par-ticipatory process of program-
ming a territory are followed by Meta Projects, a Project of 
Projects that elaborates the structure of relations between 
generative systems, areas as circulation schemes that trig-
ger elements of materialization. The Meta-Project is fol-
lowed by Meta-Design, as a project sets into the local con-
text, adding legibility and cultural values. 
From his definition on Urban Project, the author dis-
cusses Urban Form, revealing in each level of terri-torial 
planning, how the form should be manipulated. The solu-
tion is to understand the several structur-ing elements of 
form in different scales. In this structure, he suggests two 
main elements:
são previstos os objetivos gerais e as combinações 
de intervenções pontuais, que garantem o desen-
volvimento urbano definido por esses objetivos. 
O Plano Processo, portanto, é seguido de “Planos 
Projeto”, Projetos Urbanos a serem continuamente 
analisados e revisados em curto e médio prazo. 
Somekh e Campos (2005) entendem como Pro-
jetos Urbanos as iniciativas de renovação localiza-
das, combinando múltiplos atores, seguindo um 
plano urbanístico que guia tanto investimentos 
quanto intervenções físicas, prevendo articulações 
institucionais em várias escalas. Os autores refor-
çam o caráter local das operações, tanto na questão 
da ação de intervenção quanto na questão da ges-
tão, destacando, como Vicentini (2001), a questão 
das oportunidades de financiamento regionais (no 
caso europeu, aportes da União Europeia) e munici-
pais, com o objetivo de promover o desenvolvimen-
to local. Tratam-se, portanto, de planos de oportu-
nidade.
 Somekh (2008), desenvolvendo a noção de 
Projeto Urbano, define-o como método de exercer 
maior controle sobre as variáveis da transformação 
do ambiente construído, devendo se relacionar com 
uma visão de conjunto, que define prioridades, esta-
belece ordens de intervenção e coordena os projetos 
que, combinados, configuram estratégia de desen-
volvimento para a cidade como um todo.
Marques (2013), sob o argumento de que planos 
e projetos estão entrelaçados, define o projeto como 
um modelo espacial, promovido pelo desenho urba-
no, no qual a relação entre o público e o privado, os 
elementos construídos e dispositivos auto regulado-
res são definidos, sendo mediado por processos par-
ticipativos, uma das principais formas de adquirir 
conhecimento sobre o território. Seu sucesso recai 
em temporalidades pré-fixadas, visto que na con-
temporaneidade projetos de longa duração estão 
condenados a não cumprir seus objetivos, dada as 
rápidas transformações e dinâmicas.
Abascal (2014) define o Projeto Urbano como 
processo cujos efeitos sócio territoriais indicam a 
dependência entre a renovação do espaço urbano e 
a solução de urgências sociais, promovendo ações 
para a transformação efetiva do espaço urbano. Pro-
jetos Urbanos, assim, visam ação integrada e sistê-
mica, propondo espaços simbólicos, mediadores de 
relações de dependência, que alteram a dinâmica 
socioeconômica, através de relações de proximida-
de dadas não necessariamente pelo contato, mas 
pela proposta de revisão do sistema de mobilidade, 
agindo, portanto, em múltipla escala.
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a- Everyday zones – in which the typology and its 
repetition and constant regeneration is key to the formal 
definition.
b- Complex and articulation elements – Key to the 
image of the city, consisting of civil equipment or infra-
structure;
Ignasi de Solà-Morales (2003) defines the project as an 
assemblage of images from the existing mate-riality of the 
city, highlighting the role of urban form, proposing open 
morphologies as the solution for the contemporary city. 
He understands the process of design as the establish-
ment of networks and nodes, points, cuts, and intersec-
tions, having in the open spaces the structuring elements 
and the urban form as the basis for the urban project.  
Highlighting the role of urban morphology in a city 
making process, the morphologic analysis is trans-lated 
into the most consistent knowledge to build the city, ac-
complished by means of “architectonic patches”, open or 
built, in what he defines as “morphologic neo-traditional-
ism” (SOLÁ-MORALES, 2008).  
Solà-Morales (2003) introduces the figure of media-
tion, as the structuring of provisional, successive and mul-
tiple images, in which urban landscape becomes the pro-
duction of externalities. 
Manuel de Solâ-Morales (2008) argues that the proj-
ects that tackle “material urbanity” simplifies complex 
spatial organization by means of a proper language – 
based on urban design – which enlightens and reveals real 
material diagrams of the layered spatiality of cities.
Somekh and Campos (2005) emphasizes the im-
portance of Urban Design, the element that guides the 
physical intervention of an Urban Project. The spatial and 
urbanistic quality is the key to assuring effective transfor-
mation, redefining urban hierarchies through local de-
velopment, which involves economic diversi-fication and 
stimulation, social inclusion, battles social exclusion and 
promotes shared management and governance.
Somekh (2008) highlights the important role of the 
program of interventions, contemplating immate-rial pro-
posals to the design. She synthesizes the elements existing 
in the successful foreign experiences as being the solution 
to the property structure, independent management, and 
revision of mobility systems, generating new centralities 
and promoting cultural references and public spaces.  
Marques (2013) defines that the items which, under 
the scope of an urban project, should be defined, are 
based on the context, the layout of the ground plan, in 
harmony with bio-physical aspects and cultural pre-exis-
tences, the morphology of the public and private spaces, 
structured by the urban fabric.
Abascal (2014) reinforces the use of Design as a medi-
Projetos Urbanos: Método e Estratégias
Acerca dos Métodos e Estratégias através dos 
quais os conceitos e objetivos abordados se mate-
rializam, muitas figuras são abordadas.
Apelando por uma urbanidade material, Solà 
Morales (2008) enquadra como o método do proje-
to urbano o desenho (urbano) meticuloso. Se regras 
e regulação foram a expressão moderna de controle, 
a urbanidade contemporânea não pode ser expres-
sada por objetos soltos, mas por intenções físicas e 
materiais, adaptadas localmente, lidando com a so-
breposição de elementos arquitetônicos, infraestru-
turais e funcionais.
Ao tratar da materialização da cidade -  o objetivo 
do projeto urbano – Solà-Morales (2008) argumen-
ta que o projetista deve considerar simultaneidade, 
temporalidade e pluralidade como seus principais 
atributos, alcançando urbanidade através da articu-
lação, complexidade e diferença, articulando a esfe-
ra urbana em diversos níveis, abordando a implan-
tação, a infraestrutura e os volumes. Nesse sentido, 
o papel do desenho da implantação é considerado 
como essencial, definindo limites entre as esferas 
públicas e privadas, os fluxos, e suas relações entre 
espaços interiores e exteriores.
Secchi (2006) trata do consenso coletivo, co-
nhecimento interativo possibilitado pelo desenho. 
Determinante, para o autor, é o desenho da implan-
tação (7)  o elemento mediador, construindo uma 
perspectiva objetiva para uma cidade cada vez mais 
complexa, utilizando-se de materiais urbanos para 
construir novas situações e diversas estéticas.
 Portas (2011) entende a definição do projeto 
urbano como projeto de arquitetura urbana, base-
ada em alguns parâmetros como,  por exemplo, o 
terreno, abrangendo diferentes formas de proprie-
dade; limites quantitativos de ocupação, não neces-
sariamente medidos de forma volumétrica, mas em 
densidades a alcançar; e indicação qualitativa da 
finalidade, colocados de modo em que se estabeleça 
um “sistema urbano de vida e relações espaciais “ 
(PORTAS, 2011: 78) passíveis de transformação.
Portas (2011) oferece sequência metodológica 
como programa para a disciplina, baseada nas figu-
ras do Programa-Espaço, atividade multidisciplinar 
cuja síntese é realizada via Programa-Desenho, fei-
to para testar soluções e mediar sínteses setoriais. 
O Programa Espaço e Programa Desenho (proces-
so participativo de programação) são seguidos pelo 
Meta Projeto, um Projeto de Projetos que trata da 
elaboração da estrutura de relações e dos sistemas 
geradores, deflagradores da materialização enten-
dida na forma de áreas e elementos de articulação. 
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ating element, the shared and participatory management 
and the creation of symbolic elements, as public spaces, 
organizing in a multi-scale form the transformative char-
acter of “objective data, abstract problems, cultural situa-
tions and social demands” (ABASCAL, 2014). While acting 
in multiple scales, urban projects have in its urban design 
proposals the element that generates activities. Abas-
cal suggests that the Urban Project, as a mediator and a 
language, have the ability to predict future situations de-
parting from present ones, by means of articulating mean-
ing and objective determinations, enabled by the design. 
Given the design as the framework for action, Urbanism´s 
role is proactive and open (in opposition to the fordist lin-
ear urbanism), aggregating a wider number of variables to 
the process.
Urban Projects as public policy.
The brief revision brings some consensus. The concept 
of Urban Projects is supported by wider strate-gies, with 
the character of a social pact between different stakehold-
ers, in a non-linear methodological sequence, covering 
strategic solutions and punctual actions, as wide oppor-
tunities to update infrastruc-ture, supported by a specific 
language: urban design. Its role is to coordinate, articu-
late, synthesize, con-jugate, inter-relate and mediate, but 
also to give form to the materialization of cities (SOLÀ-
MORALES, 1997; VICENTINI, 2001; SOLÀ-MORALES, 2003; 
SOMEKH e CAMPOS, 2005; SECCHI, 2006; SOMEKH, 2008; 
ASCHER, 2010; PORTAS, 2011; CALABI, 2012; ABASCAL e 
BILBAO, 2014).
Its goals are related to flexibilization in the context of 
uncertainty and adaptability of urban plans ac-cording to 
changes of conjuncture; offering a set of possible futures, 
stimulating local autonomy and ad-ministrative deconcen-
tration; creating new centralities; promoting local devel-
opment; diversifying and dynamizing the economy; rede-
fining urban hierarchies and mobility systems; renovating 
tissue; offering a wider control of urban variables, agency-
ing effective urban transformation of city fragments, while 
pro-moting wider scale regeneration effects.
Its methods consist on functional programming, the 
redefinition of land structure, shared manage-ment, col-
lective consensus building and participation by means of 
multiple stakeholder engagements, mediating conflicts 
through urban design.
Urban Design is the instrument for interactive knowl-
edge, serving as a mediator of negotiations and conflicts – 
when introduced as material basis for public participation 
and negotiation between different stakeholders -, genera-
tor of activities, conciliator of distinct and conflicting urban 
materials with new urban situations, promoter or symbolic 
spaces – such as public spaces and cultural anchors – con-
structor of objective and determined perspectives, quali-
tative indicator of transformation and redevelopment pro-
O Meta Projeto, por sua vez, é seguido do Meta-
Desenho, como projeto adequado ao contexto local, 
trazendo legibilidade e valores culturais
A partir dessa definição de Projeto Urbano, o 
autor se envereda pela discussão da Forma, percor-
rendo a escala do planejamento físico, revelando 
em cada nível, como deve ser manipulada a forma. 
Para Portas, a solução encontra-se no entendimento 
dos elementos estruturais da forma nessa diferente 
escala. Dentro dessa estrutura, lança a hipótese de 
definição formal através de dois dos elementos já 
mencionados:
(A) As zonas do cotidiano ou “territórios da ha-
bitação” - em que a escolha tipológica, sua repetição 
e constante regeneração será a chave para a defini-
ção formal.
(B) Os elementos complexos e articuladores - 
“chave da estrutura e da imagem da cidade” (POR-
TAS, 2011:90) - equipamentos cívicos ou infraestru-
turas.
Ignasi Solà-Morales (2003) define que o Proje-
to Urbano se constrói a partir dos dados que estão 
na cidade, ressaltando o importante papel da for-
ma, propondo como solução para a cidade contem-
porânea o estabelecimento de morfologias abertas. 
Entende que o processo de projeto trabalha com 
a introdução de redes e nós, cortes e intersecções, 
tendo nos espaços vazios elementos estruturantes. 
Ainda introduz a questão morfológica como base do 
projeto urbano.
Ressaltando o importante papel da forma urba-
na na produção da cidade, a análise da morfologia 
da cidade, de seus elementos, traduz-se no único co-
nhecimento consistente para embasar a construção 
da cidade, feita através de “peças arquitetônicas”, 
sejam edifícios ou espaços livres, no que chama de 
neotradicionalismo morfológico. Para dar conta 
dessa tarefa o autor introduz a figura da Mediação, 
como estruturação de imagens provisórias, sucessi-
vas e multiplicadas, tendo na prática da paisagem 
urbana uma produção de externalidades
Manuel de Solà-Morales (2008) argumenta que 
ao abordar uma urbanidade material, o projeto 
urbano simplifica a organização da complexidade 
espacial através da linguagem própria - o desenho 
urbano - que revela diagramas espaciais da real ma-
terialidade multifacetadas das cidades.
Somekh e Campos (2005) salientam a importân-
cia do desenho como elemento que orienta a inter-
venção de um Projeto Urbano. A qualidade espacial 
e urbanística é, segundo os autores, a chave para 
garantir a efetiva transformação, redefinindo hie-
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rarquias urbanas através do desenvolvimento local, 
que envolve diversificação e dinamização econômi-
ca, inclusão de atores populares, combate à efeitos 
excludentes, governança e gestão compartilhada.
Somekh (2008) destaca ainda o importante pa-
pel da programação das intervenções e de propos-
tas imateriais complementares ao quadro projetual. 
Sintetiza os elementos existentes nas experiências 
de sucesso europeias como o domínio da questão 
fundiária, unidade de gestão centralizada, a revisão 
da mobilidade gerando nova(s) centralidade(s), a 
promoção de âncoras culturais e o investimento em 
espaços públicos.
Abascal (2014) reforça o uso do desenho como 
elemento mediador, a gestão compartilhada e par-
ticipativa e a promoção de obras-âncora e espaços 
públicos, considerados fundamentais e de alta car-
ga simbólica, organizando, de forma multi-escalar 
a pauta transformadora de “dados objetivos, pro-
blemas abstratos, situações culturais e exigências 
sociais” (ABASCAL, 2014). Para a autora, o Projeto 
Urbano, como mediador e linguagem, tem a finali-
dade de predizer situações futuras partindo de pré-
existências no presente, mediante articulação de 
significado e determinações objetivas possibilitadas 
pelo desenho (trama projetual). Dado o desenho 
como quadro de atuação, transforma-se o papel do 
Urbanismo como proativo e aberto (em contraposi-
ção ao Urbanismo linear Fordista), agregando um 
maior número de variáveis ao processo.
Projetos Urbanos como política pública.
A breve revisão nos traz alguns consensos. O 
conceito de Projeto Urbano se apoia amplamente 
em estratégias mais abrangentes, de caráter pactual, 
em sequência metodológica não linear, abrangendo 
soluções estratégicas e ações pontuais, apoiadas em 
linguagem específica – desenho urbano –, podendo 
se tornar grandes oportunidades de atualizações in-
fraestruturais. Seu papel é coordenar, articular, sin-
tetizar, conjugar, inter-relacionar e mediar, além de 
dar forma à materialização das cidades 
Seus objetivos são trazer flexibilidade ao urba-
nismo em contexto de incerteza e adaptabilidade 
aos planos de acordo com mudanças conjunturais; 
oferecer um conjunto de futuros possíveis; estimu-
lar a autonomia local e a descentralização adminis-
trativa; criar novas centralidades; promover o de-
senvolvimento local, a diversificação e dinamismo 
econômicos; redefinir hierarquias urbanas e os sis-
temas de mobilidade; renovar; oferecer maior con-
trole das variáveis; agenciar a transformação efetiva 
de áreas da cidade.
Seus métodos se baseiam na programação, no 
cesses, defining, and orienting physical interventions and 
assuring spatial quality (SOLÀ-MORALES, 1997; VICENTINI, 
2001; SOLÀ-MORALES, 2003; SOMEKH e CAMPOS, 2005; 
SECCHI, 2006; SOMEKH, 2008; ASCHER, 2010; PORTAS, 
2011; CALABI, 2012; ABASCAL e BILBAO, 2014).
After the literature review on Urban projects, both 
Northern and Latin American perspectives, we pre-sent 
the definition which will guide the analysis of the current 
thesis, orienting the construction of a theo-retical analyti-
cal matrix.
By Urban Projects we understand urban interventions 
with the goal to transform precise and delim-ited areas in 
the cities, altering its material structure, relating to wider 
strategies and involving multi scale effects, are necessar-
ily (A) of public idealization, with goals which attend col-
lective benefits, (B) related to a wider vision or plan for 
the territory, being part of a strategy which is wider than 
the physical limits of the project itself, (C) involving more 
than one plot, being public or private, (D) based on urban 
design, (E) promoting mixed use, either in the same plot, 
either in the urban fragment it which intervenes, (F) in-
volv-ing the creation of collective use spaces, public or pri-
vate, (G) involving the construction of new buildings; (H) 
coordinated or managed by public stakeholders or mixed 
forms of managing agents; (I) diverse in terms of targeted 
social groups; and preferably (J) presenting open spaces of 
collective use, being private or public, (K) related to wide 
scale collective use equipment, preferably public; (L) ap-
propriating pre-existent territories; (M) not exclusively 
based on public funding, counting with the participation 
of public stakeholders directly or indirectly; (N) renovat-
ing, updating or optimizing urban infrastructure; (O) pre-
senting a precise time frame.
Urban projects are different from purely infrastruc-
tural projects – such as mobility and open space in-ter-
ventions–; Social Housing compounds – which are usually 
mono-functional and non-diverse –; and Private Devel-
opments, which even reaching the scale of what here is 
called urban projects, do not have goals or guidelines that 
related to collective benefits, but purely private (the de-
veloper, the land owners, and the prospect consumers) 
interest. Therefore, urban projects, in this sense, are so-
cially built, therefore not part of the defined “corporate 
urbanism” (FERNANDES, 2013:83). Urban Projects are one 
of the main methods for contemporary urbanism and, as 
Fernandes suggests, cannot be reduced to only a private 
domain. 
This distinction does not mean that urban projects, in 
the sense it is defined in this research, do not take advan-
tage of the rationalities tested and learnt by these three 
types of urban intervention mentioned above but, in a cer-
tain way, incorporate the same type of projects, in differ-
ent scales and proportions, depending on the urban proj-
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domínio da questão fundiária e na gestão compar-
tilhada, no consenso coletivo e na participação atra-
vés do envolvimento de diferentes atores, mediando 
conflitos através do desenho urbano.
O desenho urbano, por sua vez, é o instrumen-
to de conhecimento interativo entre os diferentes 
atores, servindo como mediador de negociação e 
conflitos, gerador de atividades, conciliador de ma-
teriais urbanos existentes e novas situações, promo-
tor de espaços simbólicos (como âncoras culturais 
e espaços públicos), construtor de determinações 
e perspectivas objetivas, indicador qualitativo da 
finalidade do processo de transformação, definin-
do e orientando intervenções físicas e garantindo a 
qualidade espacial (SOLÀ-MORALES, 1997; 2003; 
SOMEKH e CAMPOS NETO, 2005; SECCHI, 2006; 
SOMEKH, 2008; ASCHER, 2010; PORTAS, 2011; 
CALABI, 2012; ABASCAL e BILBAO, 2014).
Após levantamento da literatura a respeito dos 
Grandes Projetos Urbanos, tanto no contexto do 
Hemisfério Norte quanto no contexto Latino-ame-
ricano, optou-se por desenvolver uma definição 
própria, com a qual se pretende trabalhar no decor-
rer da tese, de forma a orientar a análise do objeto e 
a construção de matriz teórica.
Assim, propõe-se que Projetos urbanos se carac-
terizam por intervenções urbanas com objetivo de 
transformar áreas específicas das cidades, que alte-
rando sua estrutura material, estando relacionadas a 
estratégias mais abrangentes e empreendendo efei-
tos multi-escalares, sendo que necessariamente (a) 
são de idealização pública, com objetivos que sejam 
de benefício coletivo e não privado; (b) estão ligados 
a um Plano ou Visão Geral para o território, sendo 
parte de uma estratégia que extrapola os limites fí-
sicos do projeto urbano em si, (c) envolvem mais de 
um lote, sejam públicos ou privados, (d) baseiam-
se em desenho urbano; (e) promovem o uso misto, 
seja no mesmo lote, seja no fragmento urbano no 
qual intervém; (f) envolvem a promoção de espa-
ços de uso coletivo, sejam públicos ou privados; (g) 
envolvem a construção de nova(s) edificação(ões); 
(h) são de coordenação/ gestão pública ou mista; 
(i) são diversificados, em termos dos grupos sociais 
atingidos; (j) apresentam espaços de uso coletivo 
abertos ao ar livre, sejam público ou privados; (k) 
estão relacionados a grandes equipamentos de uso 
coletivo, sejam públicos ou privados (preferencial-
mente públicos); (l) apropriam-se de preexistências 
territoriais; (m) não se utilizam apenas de recursos 
públicos, podendo contar com aportes privados de 
forma direta ou indireta; n) renovam, atualizam ou 
otimizam infraestrutura urbana; e (o) apresentam 
um recorte temporal preciso.
ects´ comprehensiveness and complexity. This definition 
will be used when analyzing the contemporary regulations 
which proposed to materialize urban projects in Brazil and 
specifically in São Paulo (chapter III).
In this sense, Urban Projects are socially built, there-
fore cannot represent the so called Corporate Urbanism. 
Urban Projects are the main method to materialize cit-
ies in the contemporary times and, as suggested by Fer-
nandes (2013), being the object of public policy.
Understanding the nuances, functions and characters 
of the project as the method of Urbanism, that beyond 
propositional can be a method of inquiry and participa-
tion, we bring the experience of Flanders in Belgium as a 
reference, demonstrating the limits and possibilities of the 
urban project as public policy, promoting new modes of 
participation and managements of the urban space in the 
contemporary context.
We briefly present the program of Urban Projects in 
Flanders, implemented between 2001 and 2011, which 
was based on an urban policy funding opportunity, aiming 
to promote local urban projects, in a way to integrate the 
forces and actors, engage developers and combine socio-
cultural forces, working with the notion of co-production 
in processes of urban renewal.
Loeckx (2015) explains the context in which this pro-
gram was created. He highlights as the stepping stones of 
the process, the urban conditions of the 1990´s and the 
evolution of urbanism as a discipline. The urban condi-
tions of the 1990´s were marked by the decay of the urban 
centers after decades of policies that directly or indirectly 
contributed to the deconcentration and suburbanization, 
conditions similar to what Gottdiener (1997) described for 
the north-American cities, having as a consequence the 
appearance of a urban-rural continuum. Allied to this phe-
nomena, processes of deindustrialization left a real estate 
legacy of the second industrial revolution: wide scale va-
cant territories of public property in many cases.
Simultaneously, Urbanism as a discipline was reinvent-
ing itself, initiating some tendencies as (a) the appearance 
of the descriptive urbanism, (b) the emergence of Strate-
gic and Structural Planning, and (c) The revival of the Ur-
ban Project and urban design.
The first tendency is translated in the effort of describ-
ing the contemporary urban condition. With the territory 
seeing as a palimpsest (CORBOZ, 1985), there were efforts 
to identify layers of identity, marked by the superposition 
of infrastructural axes, in an exercise that turns legible 
what was seeing as a very complex text. The method con-
sists of the extensive mapping, urban analysis, and design-
erly investigations.
This methodologic sequence enabled the revision of 
planning paradigms in the context of Flanders. The analy-
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Projetos Urbanos são diferentes de Projetos de 
infraestrutura urbana e áreas verdes (linhas de VLT 
e BRT, parques e praças, por exemplo); Conjuntos 
habitacionais – que são monofuncionais e não di-
versificados; e Empreendimentos imobiliários – 
que mesmo alcançando muitas vezes a escala do 
que aqui se chama de projeto urbano, não possuem 
objetivos ou diretrizes de benefício coletivo, mas 
sim privado (do incorporador e dos proprietários). 
Assim, projetos urbanos são construídos socialmen-
te, não apenas representando o “urbanismo corpo-
rativo” (FERNANDES, 2013:83). Projetos Urbanos 
consistem em um dos métodos contemporâneos do 
Urbanismo e, como sugere Fernandes, não podem 
apenas se restringir à esfera privada.
Essa distinção não quer dizer que o Projeto Ur-
bano, na acepção do termo utilizada nesse trabalho, 
não possa se valer de lógicas testadas e aprendiza-
dos provenientes da experiência de realização de 
qualquer um dos três tipos de experiências elenca-
das acima e que, de certa forma, não deixe de incor-
porar esses mesmos tipos de projeto, em diferentes 
escalas de intervenção, dependendo de sua abran-
gência e complexidade. Essa definição será retoma-
da, ao analisarmos a regulação contemporânea que 
se propõe a materializar projetos urbanos no Brasil 
e em São Paulo (capítulo III).
Nesse sentido, projetos urbanos são construídos 
socialmente, portanto não fazem parte do chamado 
Urbanismo Corporativo. Projetos Urbanos são os 
principais métodos para a materialização das cida-
des na contemporaneidade e, como sugere Fernan-
des (2013), devendo, portanto, ser objeto de política 
pública.
Entendendo as diferentes nuances, funções e ca-
ráter do projeto como método do urbanismo, que 
além de proposição pode também ser investigação 
e método de participação, trazemos como referên-
cia a experiência da província Flamenca na Bélgica, 
mostrando os limites e possibilidades do projeto 
urbano como instrumento de política urbana, parti-
cipação e gestão do espaço urbano no contexto con-
temporâneo.
Trata-se de um programa que vigorou de 2001 
a 2011, baseado em uma política urbana de finan-
ciamento do governo central, visando a promoção 
de projetos urbanos de caráter local, de forma a in-
tegralizar forças e atores, capacitar empreendedo-
res e combinar forças socioculturais, trabalhando 
a noção de coprodução em processos de renovação 
urbana.
Loeckx (2015) elucida o período de gestação da 
criação do programa. Aponta as condições urbanas 
sis of the different layers of information contained in the 
territory composes the contemporary city´s complex text 
and was realized by the extensive mapping valorized ge-
ography, having in the landscape elements the basic layer 
that composes new structural plans and the emergence of 
a new ordering principle, stimulated by the ecologic trend 
of the 1990´s. This process triggered a revision of the reg-
ulatory structure of Flemish planning, re-introducing the 
Structural plans and Urban Projects in the discussion and 
practice of urbanism.
According to Loeckx and Vervloesem (2012), the na-
tional policies of Structural Plans (1990-2011) proposed 
to order the territory by articulating the open spaces in 
different scales, defining an abstract structure to be devel-
oped by means of strategic projects, departing from Archi-
tecture and Urbanism, promoting renewal and renovation 
of post-industrial heritage with urban projects and urban 
design, based not on the private plot, but in the scale of 
the block as the minimal unit of intervention. The Strate-
gic Urban Projects were seeing as ways of foreseeing and 
visualizing new urban guidelines.
Loeckx (2015) points that these policies were influ-
enced by the paradigms of Urban Projects in the Europe-
an context. As examples, he mentions London Docklands 
(1982) as a project guided by real estate market; Potzdam-
er Platz (1991), as a case of urban renewal guided by the 
valorization of historic monuments; the Dutch experience 
of Kop Van Zuid in Rotterdam, representing the urban re-
newal of post-industrial areas with the renovation of the 
port; and, finally, the Olympic project of Barcelona (1992), 
as an event led project.
Despite the critique that, consensually, highlights in 
these processes the participation of economically pow-
erful stakeholders, the lack of real estate diversity, the 
fact that certain demands are chosen in spite of others, 
the generic architecture and the negative reaction of civil 
society; Loeckx (2015) raised some positive aspects: the 
capacity of intervening in a large scale (larger than the in-
dividual private plot), the amount of private investments 
with new models of public-private partnership and the 
mobilization of civil society.
In the context of revising European experiences of Ur-
ban Projects, the administrative act of the Flemish govern-
ment developed the “Urban Policy White paper” in 2004 
(LOECKX and VERVLOESEN, 2012), aiming to place the cen-
ters of the cities and the city-regions as the focus of urban 
policies to the twenty-first century.
Loeckx (2015) explains that the policy was based in 
4Ds: Density, Diversity, Democracy and Durability (in a 
wider sense than urban sustainability). The experience 
proposed the Urban project as a laboratory, in which the 
urban space was simultaneously the resource, the stage, 
and an integrating element of different departments in-
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das décadas de 1990 e a evolução da disciplina do 
urbanismo como suas características embrionárias, 
contribuindo para sua elaboração. As condições ur-
banas na década de 1990 estavam marcadas pela 
decadência dos centros urbanos após décadas de 
políticas que direta ou indiretamente favoreceram 
a dispersão urbana e suburbanização, semelhante 
à descrita por Gottdiener (1997) no contexto norte-
americano, tendo como consequência uma ocupa-
ção contínua rural-urbana. Aliado a esse fenômeno 
urbano, processos de desindustrialização trouxe-
ram à tona o legado da segunda revolução indus-
trial: grandes glebas e territórios em muitos casos 
de propriedade pública.
Simultaneamente inicia-se um processo de revi-
são do Urbanismo enquanto disciplina, deflagrando 
algumas tendências: (1) O Urbanismo Descritivo, 
(2) O Planejamento Estratégico e Estrutural e (3) O 
Projeto Urbano e o desenho urbano.
A primeira tendência se configura no esforço 
de descrever a condição urbana contemporânea. O 
território é então visto como um palimpsesto (COR-
BOZ, 1985), e esforços são feitos para identificar 
as camadas de sua formação identitária, marcadas 
pela sobreposição infraestutural, em exercício que 
torna legível o que à primeira vista parecia um texto 
extremamente complexo. A ação metodológica con-
siste no mapeamento extensivo, na análise urbana e 
nas investigações projetuais.
Essa sequência metodológica possibilitou a re-
visão de paradigmas do planejamento no contexto 
belga. O levantamento das camadas de informação 
que compõem esse o texto complexo da cidade con-
temporânea, realizado através do exercício de ma-
peamento valorizou a geografia, tendo nos elemen-
tos da paisagem a camada básica componente de 
novos planos estruturais, fazendo surgir um novo 
princípio de ordem, estimulada por uma agenda 
ecológica e climática, própria dos anos 1990. Esse 
processo levou a uma revisão da estrutura regula-
tória do planejamento, reintroduzindo na discus-
são e prática do urbanismo o que foi chamado, no 
contexto belga, de Planos Estruturais e os Projetos 
Urbanos.
De acordo com Loeckx e Vervloesem (2012), as 
diretrizes nacionais das políticas de Planos Estru-
turais (1990-2011) passaram a se basear no ordena-
mento do território a partir da articulação dos espa-
ços abertos em diferentes escalas, delineando uma 
estrutura abstrata a ser trabalhada a partir de proje-
tos estratégicos, partindo das disciplinas da Arqui-
tetura e do Urbanismo, promovendo o renovação e 
reestruturação do Patrimônio pós-industrial atra-
vés de projetos urbanos e desenho urbano, partindo 
volved.
In order to elaborate the policy, three points of integra-
tion were created, as three main guidelines: (a) The Proj-
ect as a basis: no regulation should be enacted without 
being based on a preliminary project; (b) coproduction: 
the involvement of distinct stakeholders that participate in 
all the stages of project formulation; and (c) Capacitation: 
all the government spheres should be trained by means of 
elaborating projects, enabling the construction of diverse 
urbanistic instruments.
The process was based on bids and competitions. Each 
city should ask for the financial and organizational sup-
port of the central government, to elaborate an urban re-
newal project, to be implemented with the private initia-
tive and civil society. The project would initiate with the 
establishment of a mixed team, responsible for its local 
development. If approved the request, the local govern-
ment would receive funding to develop and implement 
the envisioned project (LOECKX and VERVLOESEM, 2012). 
The Belgian experience of urban projects proposed the 
repositioning of the project – as the act of the Designer 
– in the urban policy for urban development and urban 
renewal, assuming  several roles, as the element through 
which one can investigate, visualize, negotiate, and con-
trol the quality of the production of urban space (Loeckx, 
2015).
Loeckx (2015) emphasizes that repositioning design 
in public policy for urban development was directly re-
lated to the participation. The experience shows that civil 
society´s participation in the process of coproduction of 
Urban projects should take into account diverse models 
and methods. The steps involved in the process of de-
signerly investigation and construction were based on (a) 
social knowledge; (b) socio-spatial competencies and (c) 
coproduction.
According to Loeckx and Vervloesem (2012), this ex-
perience is an example of change in the role of the State 
in the production of space, from a passive role – based on 
regulatory policies – to an active role by directly promot-
ing projects, focusing infrastructure, equipment, public 
spaces and even preparing the terrain for market initia-
tives, assuring the effective materialization of agreed col-
lective goals, in socially relevant urban renewals, widely 
based on the participation of civil society.
Many projects were promoted by this policy and bids 
between 2001 and 2011, attending contemporary de-
mands, renovating centralities, promoting infrastructural 
updates integrated to urban development, increasing 
densities in central areas and materializing public spaces. 
This is an example of transposition of Contemporary Ur-
banism’s methods to the practice of public urban devel-
opment policies. This theme will be approached in the 
third chapter when we tackle contemporary urban poli-
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não mais do lote, mas da escala do quarteirão como 
unidade mínima. Os Projetos Urbanos Estratégicos 
passam a ser vistos como formas de antever e visua-
lizar novas diretrizes urbanas.
Loeckx (2015) aponta que a evolução da política 
no contexto Belga acompanhou e foi influenciada 
pela evolução do paradigma de Projetos Urbanos no 
contexto europeu. Como exemplo, cita o Projeto das 
Docas de Londres (1982) como exemplo de projeto 
guiado pelo mercado; Potzdamer Platz em Berlim 
(1991), caso de renovação urbana guiada pela valo-
rização de Monumentos Históricos presentes no en-
torno; a experiência Holandesa na cidade de Roter-
dã com o projeto Kop van ZUID introduz a agenda 
da renovação de áreas pós-industriais, com a reno-
vação da área Portuária em parceria com o mercado 
imobiliário; e levanta, finalmente, a experiência do 
projeto Olímpico para Barcelona (1992), como tipo 
de projeto impulsionado por evento mundial. 
Apesar da crítica que, consensualmente, destaca 
nesses processos a participação de poderosos atores 
econômicos, a falta de diversidade nos usos e tipo-
logias, ao atendimento de certas demandas merca-
dológicas em detrimento de outras, a arquitetura 
genérica e as reações negativas da sociedade civil, 
dessas experiências, Loeckx (2015) levanta como 
aspectos positivos: a capacidade de intervenção em 
grande escala (mais abrangente que o lote privado), 
os investimentos privados, os novos modelos de 
parceria público-privadas e a mobilização da socie-
dade civil.
Nesse contexto de revisão das experiências euro-
peias em grandes projetos urbanos, foi editado o ato 
administrativo do governo da Província Flamenca 
que trata das novas políticas de desenvolvimento 
urbano chamado “The urban policy White Paper” 
em 2004 (LOECKX e VERVLOESEN, 2012), com 
o objetivo de recolocar os centros das cidades e a 
cidade-região como foco das políticas urbanas para 
o século XXI.
Loeckx (2015) explica que a política se basea-
va em 4Ds: Densidade, Diversidade, Democracia e 
Durabilidade (em sentido mais amplo de susten-
tabilidade urbana). A experiência propõe o Projeto 
Urbano como um laboratório em que o espaço ur-
bano seja simultaneamente o recurso, o palco e o 
elemento integrador dos diferentes departamentos 
envolvidos.
Para a elaboração da política, foram estipula-
dos três nós de integração, como três diretrizes 
principais:(a) Projeto – base: nenhuma regulação 
deve ser produzida sem ter sido antecedida por um 
projeto, (b) Coprodução: envolvimento de todos os 
cies in Sao Paulo. In the following section, we will present 
the field of urban morphology, as a theoretic approach to 
contemporary urbanism, the methodologic basis of the 
descriptive urbanism, as mentioned by Loeckx (2015) and 
Secchi (1992).
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atores desde o início da formulação dos projetos e 
(c) Capacitação: esferas locais de governo capacita-
das através do exercício de formulação do projeto, 
de forma a possibilitar a elaboração e implantação 
de diferentes instrumentos urbanísticos.
O processo se baseava em editais, onde cada ci-
dade solicitava suporte financeiro e organizacional 
para a elaboração de projetos de renovação urbana, 
a ser implantado em parceria com a iniciativa pri-
vada e a sociedade civil. O projeto se iniciava com o 
estabelecimento de uma equipe mista responsável 
pelo projeto urbano. Aprovado o pedido, o governo 
local recebia suporte financeiro e organizacional do 
governo central para o desenvolvimento e implan-
tação do projeto (LOECKX e VERVLOESEM, 2012).
A experiência Belga na Promoção de Projetos Ur-
banos propõe o reposicionamento do Projeto - ato 
projetual do Arquiteto Urbanista - na política públi-
ca para o desenvolvimento e renovação urbana, as-
sumindo o projeto diversos papeis, como elemento 
através do qual se dá a investigação, visualização, 
negociação, síntese, flexibilidade e o controle e me-
lhoria da Qualidade da produção do espaço urbano 
(Loeckx, 2015).
Loeckx (2015) explica que o reposicionamen-
to do ato Projeto está diretamente relacionado) ao 
tema da participação. A experiência belga mostra 
que a participação cidadã dentro do processo de co-
produção em projetos urbanos, nesse modelo, deve 
considerar métodos diversos e distintos. As etapas 
do processo investigação e construção projetual de-
vem se apoiar em (a) conhecimento e inteligência 
social, extraídos através da participação e interpre-
tados pelo projetista (b) competências sócio espa-
ciais, aplicadas pelo projetista e (c) coprodução, 
através do envolvimento da sociedade civil.
De acordo com Loeckx e Vervloesem (2012), essa 
experiência é exemplo de uma mudança no papel do 
Estado na produção do espaço urbano, de um papel 
passivo - própria de políticas reguladoras - a uma 
postura ativa de promoção de projetos, com foco 
em infraestrutura, equipamentos, espaços públicos 
e até mesmo preparando o terreno para o mercado, 
garantindo a efetiva materialização dos objetivos 
coletivos pactuados em renovações urbanas social-
mente relevantes, baseadas na coprodução.
Inúmeros projetos foram providos através de 
editais e concursos entre 2002 e 2011, de forma a 
atender as demandas contemporâneas, readequar 
centralidades, promover infraestrutura integrada 
com o desenvolvimento urbano, aumentar densida-
des em áreas centrais e materializar espaços públicos. 
Esse é um exemplo da transposição do método do 
urbanismo contemporâneo para a prática da política 
urbana. Trabalharemos esse tema no capítulo III, no 
qual abordaremos as políticas urbanas contemporâ-
neas em São Paulo. A seguir apresentamos o campo 
da morfologia urbana, como a abordagem teórica do 
urbanismo contemporâneo, base metodológica do 
Urbanismo Descritivo abordado por Loeckx (2015) e 
Secchi (1992).
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The consulted authors have in common a concern re-
garding the materiality of the cities, understanding it as 
an element from which the pragmatic activity of Urbanism 
departures. 
The critique highlights the uneven relation between 
stakeholders that produces the city but offers very few in-
sights on how to intervene.
The field of Urban Morphology is important to under-
stand the materialization of cities, offering methodological 
subsidies to the analysis of pre-existences, mentioned as a 
departing point for the theoretical and design activities of 
Contemporary Urbanism.
The bibliographic review here counts with foreign and 
Brazilian authors, aiming to reveal which are the urban 
materials, its methods and exploring the notions of Urban 
Form and Urban Landscape, defined as a departing point 
and an object of transformations that Urbanism, in a prag-
matic sense, desires to achieve.
Urban Form  
Antonucci (2006) understands urban morphology 
as the field that studies the urban forms, relating them 
to the phenomena from which they derive. The author 
structures and organizes the few references of urban mor-
phologies in Brazil, despite its importance in the context of 
restructuring urbanistic thought after modernism, recov-
ering the path of urban form while concept and method in 
an analytic methodology for the materialization of cities. 
Antonucci revised the founders of Urban Morphology 
as a field – Conzen in England, Muratori in Italy – explain-
ning the evolution of the urban morphology field in dif-
ferent schools – British, Italian, French, Catalan and Por-
tuguese – which developed concepts and methods in the 
analysis of urban form, as an outcome of the transforma-
tion of social relations. She points out that urban mor-
phology is a field that emerged in conjunction with the 
criticism on Modern Urbanism – whose proposals were 
detached from context, or else, form – and to the growing 
gap between theory and techniques in the field of Urban-
ism. The author extracts valuable lessons regarding the 
Brazilian context.
From Muratori´s work, Antonucci highlights lessons 
regarding urban tissues: the dependency of type and Ur-
ban Tissues; Tissues and Urban Structural elements; and 
the historic dimension of structural elements; developing, 
therefore, a method of type reconstitution as the basis of 
design interventions, tested in the restoration of Bologna 
1.2.2. Theoretic approach:  The field of Urban 
Morphology.
1.2.2. Aportes teóricos:  o campo da 
Morfologia Urbana.
Os autores revisados têm em comum uma preo-
cupação acerca da materialidade da cidade, ao tra-
tar do objeto do Urbanismo, entendendo-a como 
elemento de partida para a atividade projetual e 
propositiva.  A crítica ressalta a desigual relação en-
tre os diferentes atores que produzem a cidade, mas 
nos oferece poucos insumos para a intervenção.
Entende-se aqui que o campo de conhecimento 
da Morfologia Urbana é importante para o enten-
dimento da materialização das cidades, na medida 
em que fornece subsídios metodológicos para análi-
se das preexistências, mencionadas como ponto de 
partida para as atividades teóricas e projetuais do 
Urbanismo contemporâneo.
A Revisão bibliográfica aqui apresentada conta 
com autores estrangeiros e brasileiros, com a fina-
lidade de revelar o que são os materiais urbanos, 
quais são seus métodos, explorando as figuras da 
Forma Urbana, abordadas pelos autores como pon-
to de partida e objeto das transformações que o Ur-
banismo almeja em sua acepção prática.
Forma Urbana
Antonucci (2006) traz o entendimento da mor-
fologia como a ciência que estuda as formas, inter-
ligando-as aos fenômenos que lhe deram origem. 
Elabora um apanhado sobre os poucos estudos 
sobre morfologia urbana no Brasil, apesar de sua 
importância no contexto da estruturação do pensa-
mento urbanístico posterior ao pensamento moder-
nista, recuperando o percurso da morfologia urbana 
enquanto conceito e método para elaboração de me-
todologia analítica da materialização das cidades.
Retoma os fundadores (Conzen, na Inglaterra, e 
Muratori, na Itália) revisando a evolução dos estu-
dos no campo da morfologia e as diferentes escolas 
– Inglesa, Italiana, Francesa, Catalã e Portuguesa – 
que desenvolvem os conceitos e métodos da análise 
da forma como lógica da evolução das relações so-
ciais. Entende que o nascimento do campo da mor-
fologia urbana está atrelado à crítica ao urbanismo 
moderno – desvinculado do contexto, ou seja, da 
forma – e ao afastamento das disciplinas técnicas 
e teóricas no campo do Urbanismo. A autora, par-
tindo da revisão das diferentes escolas extrai lições 
válidas para o contexto brasileiro.
De Muratori, a autora extrai as lições provenien-
tes do estudo dos tecidos urbanos: a dependência 
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historic center.
From Argan´s work, the author extracts the historic 
method and the synthesis of formal interpretations.
From Aldo Rossi, Antonucci highlights the importance 
of Typologies in structuring cities and city elements, the 
uniqueness of monuments in opposition to the logic of 
residential urban tissue, basic city component created 
with the logic of repetition, in which each typology is giv-
en by morphologic uses, that is related and structured by 
public spaces.
From the French school, by the works of Panerai, De-
paule, and Demorgon, the author extracts the importance 
of the cadastre and the elements of urban analysis, un-
derstood as the “theoretical place of design” (ANTONUCCI, 
2006: 78). According to the French school on Urban Mor-
phology, the key to understand and analyze form is found 
in the land parceling patterns, the road system, and repeti-
tive typologies.
From the Catalan school, whose theory was based 
on the transformation of the City of Barcelona over the 
1980´s and 1990´s – particularly important for the current 
research when dealing with Urban Projects – the reflec-
tion on morphology is extracted as a theoretic and critical 
exercise from Urbanism itself, as an element that sets the 
basis for proposals.
Regarding the few Brazilian Studies on Urban Morphol-
ogy the author revises important works:
At first, it is important to highlight the historic urban 
framework proposed by Reis (1968) from which we under-
stand the independency of architecture from urban struc-
tures, or the autonomy of the type, especially important 
when considering the contemporary process of material-
ization by means of verticalization and its impacts on the 
urbanity of the cities.
The proposals of Del Rio (1998) defines four themes for 
the urban morphology field in the country: Urban Growth; 
Trace and Land parceling; typologies of Urban Elements 
and Articulations between elements.
Candido Malta Filho (1988), while demonstrating that 
forms are the outcome of interactions between public and 
private stakeholders, created a classification of the existing 
Urban Tissues in Sao Paulo by the late 1980´s, defined as 
(A) peripheral isolated neighborhoods; (B) Linear centrali-
ties, of consequence of two accessibility routes; (C) patch-
es resulting of garden city allotments; and (D) non-linear 
centralities, as mixed use patches.
Antonucci´s revision elucidates the different urban 
morphology schools and ideas behind them, from which 
one can highlight the Catalan school – which emerged 
based on contemporary issues – as the most adequate to 
deal with contemporary materialization. Among the au-
do tipo e o tecido urbano, do tecido urbano e a es-
trutura urbana; e a estrutura urbana e sua dimen-
são histórica; desenvolvendo, assim, o método de 
reconstituição tipológica como base da atividade 
projetual, testado na restauração do centro históri-
co de Bolonha.
De Argan extrai o método da história como sín-
tese de interpretação formalista.
De Rossi extrai a importância da tipologia, a es-
truturação da cidade e seus elementos, a questão 
do locus, ou sítio, o estudo dos fatos urbanos em si 
mesmos e a permanência do tipo como elemento 
estruturador, definindo dois elementos urbanos: os 
monumentos, esfera pública; e as áreas residenciais, 
tecido básico, composto por tipologias arquitetôni-
cas pensadas na lógica da repetição, onde cada ti-
pologia se dá em função de uma certa morfologia, 
relacionada e estruturada pelos espaços públicos.
De Aymonino extrai a revisão do tipo, entendido 
não como elemento, mas como categoria, de forma 
a identificar relações entre forma urbana e escala de 
edifícios: na primeira as formas assumem elemen-
tos objetivos e historicamente precisos, na segunda 
as relações assumem caráter de imagens, onde o 
monumento se encontra com o cotidiano.
Da escola francesa, através dos trabalhos de Pa-
nerai, Depaule, Demorgon, extrai a importância do 
cadastro e os elementos de análise urbana, entendi-
dos como “lugar teórico do projeto” (ANTONUCCI, 
2006: 78). De acordo com essa escola, no parcela-
mento, na trama (sistema viário) e nas constantes 
tipológicas estão as chaves para o entendimento e 
análise da forma.
Da escola catalã, cuja evolução teórica se deu ba-
seada na transformação da cidade de Barcelona – 
particularmente importante para o presente traba-
lho – extrai a reflexão da morfologia como exercício 
teórico do próprio Urbanismo, como elemento que 
baseia a atitude propositiva.
Sobre os poucos estudos sobre morfologia urba-
na no Brasil, a autora revisa alguns trabalhos im-
portantes.
Primeiro o quadro urbano histórico proposto 
por Reis (1968), no qual se entende a independên-
cia da arquitetura e das estruturas urbanas, ou a 
autonomia do tipo, especialmente importante ao 
considerarmos o processo contemporâneo de mate-
rialização através da verticalização e seu impacto na 
urbanidade das cidades.
As propostas de Del Rio no livro “Desenho Ur-
bano no Brasil” (1982) apresentam quatro temas 
pertinentes ao campo da morfologia: o crescimento 
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thors reflecting on urban form, we will approach Manuel 
de Sola Morales, author proposing contributions on urban 
morphology as the basis for the design activity.
Manuel de Solà-Morales in “The Forms of Urban 
Growth” (1997) brings important methodological ap-
proaches for urban projects, departing from the logics of 
urban morphology field, relating physical form - the ma-
teriality of the cities - to its social and economic contents, 
attributing the reading of urban materials, the substantial 
matter of Urbanism Theory. 
Solà-Morales points the tendencies in urban studies 
based on the capitalist development – the Marxist critique 
and the liberal historicism – which cannot avoid a social 
determinism, disabling the urbanizing process – the ma-
terialization – of a certain theoretical autonomy, reducing 
it to determined wider social processes, distorting – and 
not orienting – the designerly rationality of urban growth.
From this understanding Solà-Morales proposes a 
complete structural explanation on the city form, in its 
parts and as a whole, its projects and historic evolution, in 
exceptional constructions and banal areas, its results and 
processes, recognizing the importance of morphologically 
independent infrastructured forms – in its project, execu-
tion, and function – from patches and fragments which 
configure city design. Therefore, the concept of urban 
morphology should develop distinguishing forms of infra-
structures – based on the project rationality – of parceling 
forms that compose the urban tissue.
For Solà-Morales, the construction of the cities – its 
materialization – is given by the sequence of Urbanization 
(infrastructurazation), land parceling, allotment and edi-
fication or occupation (construction) and multiple modes 
of combination of these rationalities in time and spaces, 
building the complexity that defines the contemporary ur-
ban form (figure 1.2).
Thus, Solà-Morales approaches the urbanist gesture, 
which apprehends topography, property structure, the 
coexistence of controlled and indecisive forms, accessibil-
ity, and time, the main material and object of city making. 
Understands Urban Projects as the field in which discourse 
and pragmatic Contemporary urbanism meet, as a propos-
al for integrating urban form and architectonic forms. 
The author understands the new land parceling and 
current forms of real estate developments, the open order 
brought by the modern movement, the isolated buildings, 
the architectonic design of wide scale infrastructure are 
the main current themes for a real Contemporary Urban-
ism, which were almost not explored by the traditional 
field of Urban Morphology. 
Basing his argument on a material urbanity, Solà Mo-
rales (2008) emphasizes the importance of the relations 
between different materials, distances, rhythms, con-
urbano, o traçado e o parcelamento; as tipologias de 
elementos urbanos e as articulações.
As propostas de Candido Malta Filho (1988), 
que entende os tecidos como resultado de intera-
ção entre o poder público e privado, define os tipos 
de tecido paulistanos como (a) bairros isolados de 
posição periférica; (b) centralidade linear, fruto de 
cruzamento de duas grandes linhas de acessibilida-
de; (c) manchas resultado de projeto urbano sob o 
conceito de cidade jardim; e (d) centralidade não 
linear, como manchas urbanas de uso diversificado.
A revisão proposta pela autora nos leva à escola 
Catalã – que nasce apoiada nas questões contem-
porâneas – como mais adequada para tratar da ma-
terialização das cidades. Dentre os autores que se 
propõem a contribuir ao campo da morfologia urba-
na como base para a atividade projetual levantamos 
Manuel de Sola Morales.
Manuel de Solà-Morales em “As formas de cres-
cimento urbano” (1997b) traz importantes aportes 
metodológicos para o projeto urbano partindo de 
lógicas e elementos do campo da morfologia, rela-
cionando a forma física - materialidade – das ci-
dades aos seus conteúdos sociais e econômicos e 
atribui à leitura dos materiais urbanos a matéria 
substancial da teoria do urbanismo.  O autor abor-
da as tendências dos estudos urbanos baseadas no 
pensamento do desenvolvimento capitalista – a 
crítica marxista e o historicismo liberal – que não 
consegue evitar certo determinismo social que pri-
va o processo urbanizador - a materialização - de 
autonomia, reduzindo-o a determinados processos 
sociais, distorcendo – e não orientando – a lógica 
projetual do crescimento urbano.
Propõe então uma explicação estrutural mais 
completa acerca da forma das cidades, nas suas par-
tes e conjuntos, nos projetos e história, nas obras 
excepcionais e nas áreas banais, nos resultados e 
processos, reconhecendo a importância das formas 
infraestruturais independentes morfologicamente 
– em seu projeto, execução e funcionamento - de 
formas parcelares que configuram o desenho da ci-
dade. Desse modo, o conceito de morfologia deve se 
desenvolver distinguindo as formas de infraestrutu-
ra - baseadas na lógica de projetos – de formas de 
parcelamento.
O autor propõe então a tríplice conceitual da ur-
banização (no sentido da infra estruturação), par-
celamento e edificação e suas combinações como 
elementos geradores da forma urbana, cada uma 
sujeita a ideias e projetos próprias, com ritmos de 
execução e origens diversas (figura 1.2).
Assim, para o autor, as formas urbanas exempla-
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1.2_Esquema conceitual Parcelamento, urbanização e edifica-
ção-ocupação. Fonte: SOLÀ-MORALES, 1997:21
1.2_Conceptual scheme of land larceling, urbanization and 
edification-occupation. Source:   SOLÀ-MORALES, 1997:21
res nos mostram até que ponto é necessário o pro-
jeto, a ideia e a inovação no fazer cidade, ou seja, na 
materialização. Trata também da postura do urba-
nista, que aprende a tratar a topografia, a proprie-
dade, a coexistência de formas controladas e formas 
indecisas, a acessibilidade e o tempo, principal ma-
terial e objeto da construção das cidades. Entende 
o Projeto urbano como campo de discurso e campo 
de exercício do Urbanismo contemporâneo, como 
proposta de integração entre as formas urbanas e as 
formas arquitetônicas.
Vê os temas do urbanismo real nos novos par-
celamentos existentes e formas atuais de promoção 
imobiliária, na ordem aberta trazida pelo movimen-
to moderno quase inexplorada pelo campo da mor-
fologia nas formas do edifício isolado, no projeto 
arquitetônico de grandes infraestruturas. Entende 
que a construção da cidade – sua materialização – 
se dá através da sequência e combinação de parce-
lamento, loteamento e edificação. As múltiplas for-
mas de combinação dessas três lógicas no tempo e 
no espaço dá forma às cidades contemporâneas. 
Baseando seus argumentos no que chama de 
urbanidade material, Solà-Morales (2008) enfatiza 
a importância das relações entre os diferentes ma-
teriais, distâncias, ritmos, continuidades, volumes, 
sequencias, conflitos, aliados a certos conceitos es-
paciais como a monumentalidade, convenção e re-
petição. A articulação de formas, ele argumenta, é 
dada através da sequência, justaposição, e comple-
xidade de sobreposição de seus materiais urbanos.
Antonucci (2006) entende que, de certa forma, 
as escolas por ela analisadas apresentaram certo 
grau de generalização (8), elencando seus princí-
pios comuns: o estabelecimento de elementos físi-
cos fundamentais: edifícios (figura) e sua relação 
com espaços abertos (fundo), os lotes e as vias; o 
entendimento da forma em diferentes escalas: edi-
ficação e o lote; a rua e a quadra; a cidade; e a re-
gião; o entendimento histórico da forma a partir da 
transformação e substituição de seus elementos; e o 
estabelecimento de unidades, nas quais o todo deve 
responder a um mesmo período e ter os mesmos pa-
râmetros de construção, ou ter passado pelo mesmo 
processo de transformação.
Em definição própria e particular ao contexto 
paulistano, a autora entende a morfologia urbana 
como campo que compreende a formação da cida-
de através da estrutura fundiária, dos processos de 
parcelamento, loteamento, criação de infraestrutu-
ra e ocupação por edificações (tipos). Entende que 
a estruturação das cidades brasileiras e a criação de 
sua paisagem urbana têm como variáveis definido-
ras a legislação e as tipologias de tecidos existentes, 
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tinuities, volumes, sequence, conflicts, allied to spatial 
concepts such as monumentality, convention, repetition. 
Articulation of form, he argues, is given by the sequence, 
juxtapositions and complexity of its layered urban materi-
als.
Antonucci (2006) understand that, in a certain sense, 
these schools present a certain level of generalization (12), 
highlighting the common principles of the distinct schools: 
(A) the establishment of fundamental physical elements: 
buildings (figure) in relation to open spaces (ground), plots 
and roads; (B) the understanding of form in several scales: 
buildings and plots, streets and the blocks; the city; the 
region; (C) the historic understanding of form from trans-
formation and substitution of urban elements; and (D) the 
definition of analytic units in which the whole should cor-
respond to  the same period and have the same construc-
tion parameters or passed by the same process of trans-
formation.
In her own definition, particular of Sao Paulo´s reality, 
the author understands urban morphology as a field which 
comprehends the formation of the city through property 
structure, parceling and allotment processes, the creation 
of infrastructure and building occupation (types). She un-
derstands that the structuring process of Brazilian Cities 
and the creation of its urban landscape has as defining 
variables its legislation and existing categories of urban tis-
sues, using as a starting point existing circumstances, as 
the site, the road system and existing parcels; and variable 
circumstances as legislation and market. She proposes 
that different readings of existing urban regulation done 
by the market can alter the established urban landscape. 
Therefore, the combination of fixed assets – such as the 
territory and the road system – to variable assets – such 
as law enforcement – can generate different urban tissues, 
in which legislation serves as a guideline establishing the 
relation between public and private spaces, built volumes 
and open spaces, considered the main urban elements 
that define urban form.
The author defines, as specific to the paulistano con-
text, the residential fabric, the gated communities pro-
duced by private developers, social housing compounds 
produced by the state, the rental production made by 
small scale entrepreneurs and self-built patches produced 
by the rest of population, counting or not with technical 
assistance.
From this reading one can highlight some aspects:
The traditional schools of urban morphology, while 
presenting some kind of generalization in its methods 
and elements, have put a large importance in the figure 
of typologies as the basic generative element of form, by 
means of repetition and hierarchy.
Contemporary approaches, such as Solà Morales´, defy 
this hierarchy and present a matrix of elements, not nec-
partindo de pressupostos fixos, como o sítio, os ar-
ruamentos e os parcelamentos; e variáveis, como a 
legislação e o mercado. Parte da tese de que as di-
ferentes leituras da regulação urbana pelo mercado 
imobiliário alteram a paisagem definida. Assim, a 
combinação dos pressupostos fixos – sítio e sistema 
viário – aos pressupostos variáveis – aplicação da 
lei – gera diferentes tecidos urbanos, tendo na legis-
lação a promoção do quadro referencial da relação 
entre espaços públicos e privados, volumes constru-
ídos e áreas livres, os principais elementos urbanos 
definidores da forma.
A autora define como tipos de tecidos residen-
ciais, particulares ao contexto paulistano, as con-
figurações produtivas imobiliárias como condo-
mínios fechados realizados pelas incorporadoras, 
conjuntos habitacionais pelo estado, produção ren-
tista pelo pequeno empreendedor e a autoconstru-
ção pelo restante da população, contando ou não 
com assistência técnica.
Dessa leitura, destacamos alguns aspectos. As 
escolas tradicionais de morfologia urbana, ao apre-
sentarem certo grau de generalização em seus mé-
todos e elementos, colocam grande importância na 
figura da tipologia, como elemento básico e gene-
rativo da forma, através de artifícios de repetição e 
hierarquia.
As abordagens contemporâneas, como a de 
Solà-Morales, desafiam essa hierarquia e apresen-
tam uma matriz combinatória de elementos, que 
não se baseia na repetição e na predominância do 
tipo. Além disso, ao considerar a materialidade da 
cidade brasileira, os autores abordados apontam a 
histórica autonomia do tipo, em relação aos outros 
elementos componentes da forma.
Paisagem urbana
Já a noção de paisagem urbana traz aportes pro-
venientes do campo do Paisagismo, do Urbanismo 
e da Geografia. 
Argan (2005) entende a paisagem como o es-
paço visual, a evolução da variedade de formas no 
horizonte, para além do espaço em primeiro plano. 
Vê o urbanista, como diretor da evolução histórica 
do organismo urbano, trabalhando o espaço visual e 
solucionando problemas de caráter estrutural, atra-
vés do desenvolvimento de sistema, em analogia ao 
processo de formação, agregação, estruturação de 
uma linguagem, cuja continuidade se dá através da 
transmissão e sucessão de significados simbólicos e 
signos arquitetônicos. Entende a função, não o tipo, 
como o desencadeador e resultante de um sistema 
de forças, sendo a dialética de funções o instrumen-
to que garante a historicidade do desenvolvimento 
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essarily based on repetition nor the predominance of the 
type. Moreover, when considering Brazilian materiality, 
authors point out the historic autonomy of the typologies 
– in relation to the other elements.
Urban Landscape
The notion of urban landscape receives contributions 
from the fields of Landscape Architecture, Physical geog-
raphy and also Urbanism.
Argan (2005) understands urban landscape as the city´s 
visual space, the evolution of various forms in the horizon, 
beyond the foreground space. In this sense, the urbanist is 
the director of the historic evolution of the urban “organ-
ism”, working with this visual space and structural solving 
problems by developing systems, in an analogy to the pro-
cess of formation, aggregation and structuring of a lan-
guage, whose continuity is given through the transmission 
and succession of symbolic meanings and architectonic 
signs. He understands that the functions, not the types, 
are the triggering and resulting elements of urban forces. 
The dialectic of functions is the instrument that guaran-
tees historicity in the urban landscapes’ development. 
Ignasi de Solà-Morales (2003) perceived urban land-
scape as the set of places in which human life occurs and 
succeeds, based on the notion of direct and corporeal 
urban experience. Architecture and Urban Landscape are 
the means and results of creating places out of non-plac-
es, giving form to the shapeless, making the unintelligible 
intelligible, maintaining fluidity, through the access to an 
urban experience mediated by architecture, through prac-
tices that structure images and references while produc-
ing externalities. 
To the author, the landscape perspective is different 
from the civic and urban perspective towards the city, in 
the way it is based on the experience, acknowledging time 
and movement in the perception of urban surfaces and 
spaces, based on the multiplicity of stimulus, messages 
and forms as attributes of the experience of movement.
Gomes and Espinoza (2009) understand that Latin 
American urban landscape cannot be defined only by its 
physical, material and formal aspects, but also by its cul-
ture, that gives them meaning and the subjectivity of ex-
perience, understanding landscape as a lived experience. 
The Project, according to the authors, is a way to build 
landscapes and design the materialization of the built en-
vironment.
Waisman (2013), when dealing with the assemblage 
and evolution of Latin American urban landscapes, under-
stand it as a succession of collages, not only of architec-
tonic styles but of volumes, figure-ground relations, and 
fragments of urban tissues, grains, urban interventions, 
causing a chaotic disorder. Theories based on the relations 
between parceling, architectonic types and Urban Land-
da paisagem urbana.
Ignasi Solà-Morales (2003) entende como pai-
sagem urbana o conjunto de lugares em que se vive, 
existe e sucede a vida urbana, baseada em noção da 
experiência urbana direta, corpórea. Arquitetura e 
a paisagem urbana são o meio e o resultado para 
fazer lugares os não lugares, dar forma ao disfor-
me, tornar inteligível o ininteligível, consistente o 
fluido, através do acesso à experiência urbana em 
mediação feita pela arquitetura, através de práticas 
que estruturam imagens e alusões sucessivas, mul-
tiplicadas, produzindo externalidades. 
Para o autor, a visão paisagista, portanto, dife-
re-se da visão civil e urbana, na medida em que se 
baseia na experiência individual do passeio, da con-
dição de percepção da superfície e da incorporação 
do tempo e do movimento da experiência do espaço, 
baseando-se na multiplicidade de estímulos, men-
sagens e formas como atributos da experiência no 
movimento.
Gomes e Espinoza (2009) entendem que a pai-
sagem urbana deve ser entendida não apenas pelos 
seus aspectos físicos, construtivos ou morfológicos, 
mas pelos conteúdos culturais que lhes dão senti-
do, que embasam a subjetividade da experiência, 
compreendendo a paisagem como processo vivido. 
O Projeto, para os autores, é também uma forma de 
construir paisagens, materialização que projeta o 
quadro material.
Waisman (2013), ao tratar da construção e evo-
lução da paisagem latino-americana, entendendo-a 
como sucessão de colagens não só de estilos arqui-
tetônicos, mas de tipos arquitetônicos, volumes, 
cheios e vazios e fragmentos de tecidos urbanos, 
tramas e propostas urbanísticas, provocando de-
sordem caótica, em oposição à ordem relativa das 
cidades europeias. As teorias que se baseiam nas 
relações entre parcelamento, tipo arquitetônico 
e paisagem urbana, para a autora, devem ser alvo 
de profunda revisão para serem aplicadas ao nosso 
contexto.
No Brasil, Jorge Wilheim (2000) ofereceu con-
tribuição importante para o estudo e a abordagem 
da paisagem urbana no contexto paulistano.
O autor entende como paisagem urbana a reali-
dade física – materialidade – da cidade, composta 
por seus edifícios e equipamentos, elementos natu-
rais e por espaços abertos entre edificações. Enten-
de-a como complexa, percebida em conjunto ou no 
detalhe, sendo resultado perceptível de múltiplas 
ações humanas sobre o sítio natural, que se somam 
e se modificam com o tempo, animadas pela vida 
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scape should be profoundly revised to be applicable to our 
context.
In Brazil, Jorge Willheim (2000) has offered an impor-
tant contribution to the study and approach of São Paulo´s 
urban landscape. Understanding the urban landscape and 
the physical reality of the city – materiality - composed of 
its buildings and equipment, natural elements and open 
spaces among built environment, in a complex structure 
perceived in different scales, as a perceived result of mul-
tiple man-made actions over the landscape structures, 
summed and modified in time and stimulated by urban 
life. The quality of urban landscape defines human life 
quality since it can integrate or disorient, increase pride 
or low self-esteem. Allying the notion of urban landscape 
to the life quality, the author pleads for the right to urban 
landscape, based, among other things in the comfort pro-
vided by: “(a) possibility to recover psychologically; (b) in-
tellectual pleasure; (c) the comfort resulting from a clean, 
non-polluted  and organized; (d) the silence necessary to 
maintain psychological health; (e) available public spaces; 
(f) visible public equipment; (g) safe conditions offered by 
a space that guarantees physical integrity; (h) orientation 
within the urban space; (i) freedom of flowing inside the 
urban area; (j) freedom of options given by appropriate in-
formation” (WILHEIM, 2000: 8).
Pedro Sales (2005), while dealing with the territory of 
São Paulo, defines urban landscape as a set of fixed and 
mutant signs: “the notion of urban landscape involves a 
set of material and non-material sign, fixed and mutant, 
public and private, natural and artificial, visual and tactile, 
which are inherent or complementary to a certain urban 
form constitution, composing a sensible semiotic and be-
ing directly apprehensible by the concrete, affective and 
effective use of space” (SALES, 2005)
Beyond the theoretic contributions from the field 
of Urbanism summarized above, the literature on urban 
Landscape provided by geographers was tackled, in con-
tributions related to the specific field of urban landscapes 
and its apprehension. 
Relying on the geographer Milton Santos (2008), urban 
landscape can be understood as a living organism:“Urban 
landscape can be defined as the set of material aspects 
through which the city presents itself in front of our eyes, 
simultaneously as a concrete entity and living organism. 
It involves the present and past data, but also the fixed 
elements (real estate) and moving elements (people and 
things)” (SANTOS,2008: 191).
It is interesting to notice that despite European Schol-
ars being a majority in the field related to urban form, 
North-American authors are the ones that most explore 
the notion of Urban Landscape, given the intrinsic differ-
ences in the production of space in these two contexts. 
Among the researched authors, Kevin Lynch´s contribu-
urbana. O autor entende que a qualidade da paisa-
gem urbana é elemento fundamental na qualidade 
de vida, na medida em que pode integrar ou deso-
rientar, despertar orgulho citadino ou a baixa auto-
estima. Relaciona a noção de paisagem urbana à no-
ção de qualidade de vida, elencando os fatores que 
o direito à paisagem urbana nela influiriam: “(a) a 
recuperação intra-psíquica, importante para uma 
pessoa sentir-se saudável; (b) o prazer intelectual; 
(c) o conforto propiciado por um ambiente despo-
luído, limpo e ordenado; (d) o silêncio necessário 
à recuperação intra-psíquica; (e) a noção de espa-
ço público disponível; (f) a visualização do equi-
pamento coletivo; (g) as condições de segurança 
propiciadas por espaço que garanta a integridade 
física; (h) a orientação no espaço urbano; (i) a li-
berdade de opções na movimentação urbana; (j) a 
liberdade de opções propiciada pela informação”. 
(WILHEIM, 2000: 8).
Pedro Sales (2005), ao lidar com o território 
paulistano, define paisagem urbana como um con-
junto de signos fixos e mutáveis: “A noção de pai-
sagem urbana compreende o conjunto dos signos 
materiais e imateriais, públicos e privados, natu-
rais e artificiais, visuais e táteis, fixos e mutantes 
que, inerentes ou complementares à constituição 
de uma determinada estrutura ou forma urbana, 
compõem uma semiótica sensível e diretamente 
apreensível pelo uso concreto, afetivo e efetivo do 
espaço urbano.” (SALES, 2005)
Para além das contribuições dos teóricos do ur-
banismo já citados, procurou-se contribuições vol-
tadas para o campo específico da paisagem das ci-
dades e sua apreensão, provenientes da geografia. 
Através da leitura do geografo Milton Santos 
(2008), a paisagem urbana pode ser associada a 
um organismo vivo: “A paisagem urbana pode ser 
definida como o conjunto de aspectos materiais, 
através dos quais a cidade se apresenta aos nossos 
olhos, ao mesmo tempo como entidade concreta e 
como organismo vivo. Compreende os dados do 
presente e os dados do passado recente ou mais an-
tigo, mas também compreende elementos inertes 
(patrimônio imobiliário) e elementos móveis (as 
pessoas e as mercadorias)” (SANTOS,2008:191)
Interessante notar que, em oposição ao domínio 
europeu no campo de estudos da forma urbana, fo-
ram os autores norte-americanos que mais explo-
raram a noção da paisagem urbana, dadas as dife-
renças intrínsecas da produção dos espaços urbanos 
nesses diferentes contextos. Dentre os autores pes-
quisados é destacada a importância das contribui-
ções de Kevin Lynch no entendimento da paisagem 
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tions to understanding Urban Landscape are to be given 
special attention (SOLÀ-MORALES 1997; BUSQUETS, 2006; 
SECCHI, 2006).  
Lynch (1995; 2011) worked and perceived the Ameri-
can city during a moment in which it passed through wide 
scale transformations, maybe as important as the one ex-
perienced nowadays, with the phenomena of metropoli-
zation, the same process described by Gottdiener (1985), 
with the loss of the human scale by massively introducing 
cars – and the wide scale road infrastructure - into the ur-
ban landscape, decreasing the number of urban referenc-
es, in the beginning of the North American sprawl process. 
His production was based on the search for a legible 
form for the cities, ideal forms of urban growth, enabling 
concepts to sustain the creation of urban landscapes, 
developing the notions of Legibility, Spaces of Flows and 
Spaces of use.
The development of analytical notions for urban spac-
es, such as size, density, grain, edge and patterns were of 
great value to refine the research on city form, as well as 
the form that these elements interact, building a rich dis-
cussion of the scales, values and the needs of users, the 
trajectory experience in urban spaces, emphasizing the 
importance of ordering property and treating the system 
of flows.
Despite considering his discussions on Size, Density 
and Outline already outdated, they were very influenced 
by the controlling spirit of the 1960´s. Yet considerations 
on Pattern and Texture are still useful in the discussion on 
the urban landscape and contemporary urban projects.
When dealing with the form of the Metropolis, Lynch 
initiated his path towards the notions of Legibility and Per-
formance, explored in his better known work “The Image 
of the city”, published in 1960.
Considering Legibility, the concept that might be the 
most relevant when it comes to landscape, the author dis-
cussed the formal dimensions of the city, dependent on 
variables such as density and diffusion, diversity and dy-
namism, scale and peak, contrast and mesh.
The notion of performance brings variables such as 
accessibility, suitability, functional diversity, adaptability, 
and comfort, as instruments to analyze and design urban 
areas.
The contemporary relevance of Lynch relies on how he 
deals with transformation, a central argument in “The Im-
age of the city” (1960). The search for form, here, is given 
by intertwinning open elements, in opposition to the tra-
ditional urban morphology researchers, whose work fo-
cuses on crystallization of certain aspects of form, in order 
to analyze it.
Lynch presents the main elements that compose the 
urbana (SOLÀ-MORALES, 1997b; BUSQUETS, 
2006; SECCHI, 2006).
Kevin Lynch (1995; 2011) trabalhava e apreen-
deu a cidade num momento em que a mesma pas-
sava por grandes transformações, como o fenôme-
no da metropolização das cidades americanas – o 
mesmo processo descrito por Gottdiener (1997) –, 
a perda da escala humana dada a introdução em 
massa do automóvel, a diminuição das referências 
urbanas e o início do processo de desconcentração 
americano.
O autor orientou sua carreira para a busca e en-
tendimento de uma forma legível para as cidades, 
as formas ideais de seu crescimento, cujos conceitos 
se baseiam principalmente na criação de paisagens, 
imagens e aparência, trabalhando as noções de Le-
gibilidade, Espaços de Fluxos e Espaços de uso (9). 
O desenvolvimento dos conceitos como Esca-
la, Densidade, Textura, Limite e Padrão (10) são 
de grande valia para quem pesquisa a cidade hoje, 
bem como a forma como eles interagem uns com 
os outros, trazendo uma discussão rica acerca da 
escala e dos valores e necessidades dos usuários e 
da experiência do percurso. Dessa forma enfatiza a 
importância do ordenamento e tratamento do Sis-
tema de fluxos, ordenando-o como hoje chamamos 
de mobilidade.
Apesar das considerações acerca de Tamanho, 
Densidade e Contorno (11) parecerem hoje data-
das, muito influenciadas pelo espírito determinista 
da época, as considerações acerca dos conceitos de 
Padrão e Textura podem ainda ser úteis para a dis-
cussão da paisagem e do projeto urbano hoje.
Ao tratar da forma da Metrópole, inicia seu per-
curso pelo que depois será muito explorado no seu 
livro mais difundido, “Imagem da Cidade” (1960), 
os conceitos legibilidade e performance. 
Acerca de Legibilidade, conceito que talvez seja 
o mais relevante no que toca a análise da paisagem, 
o autor discute as dimensões formais da cidade, de-
pendentes de variáveis como densidade e difusão, 
diversidade e dinamismo, escala e ápice, contraste 
e trama.
Já a noção de performance traz as variáveis aces-
sibilidade, adequação, diversidade funcional, adap-
tabilidade e conforto como instrumentais para a 
análise e projeto de áreas urbanas.
A importância contemporânea do autor repousa 
na forma como ele pretende lidar com a transfor-
mação, argumento claro e central em “A Imagem da 
Cidade” (1960). A busca pela forma, aqui, dá-se de 
modo a alinhavar elementos abertos, em oposição 
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image of the city, and by that he means the perceived im-
age of the city, such as paths, edges, districts, nodes and 
landmarks, giving, as expected, a great focus on the road 
system as the image of the city´s structuring element, since 
the apprehension of the city happens through this system.
When dealing with the image of the city the design-
er has to improve its apprehension, combining these el-
ements in the urban environment, according to a set of 
criteria: singularity, simplicity of form, continuity, pre-
dominance, clear connections, directional differences, vi-
sual range, consciousness of movement, temporal series, 
names and meanings.
As the structural backbone, the system of movement 
should be designed allying visual and functional hierarchy 
in order to achieve continuity.
Lynch´s methodology departures from the analysis of 
the existing built form, the perceived public image of the 
territory, exploring its different composing elements, its 
problems, potentials, critical situations and existing inter-
relations. Departing from this meticulous analysis, the de-
signer conceives the Visual Plan, as a set of recommenda-
tions and controls of form and perception, in the sense of 
the image of the city to the human scale, in its diverse tra-
jectories (movements) through the city. The control, can-
not be rigid, creating a static image, but adaptable to the 
continuous stage of transformation of the cities:
 “the goal of the plan is not the form on its own, but 
the quality of its mental image” (LYNCH, 2011: 120).
To end this section, which presented the notion of Ur-
ban landscape and its operative conceptual figures pre-
sented by author from the field of Urbanism and Geogra-
phy, a final quote from Lynch brings a crucial point to the 
research on Brazilian urban landscapes: Legibility is not 
beauty:
“to increase the observer´s attention and enrich his 
experience is the utility of giving form (…) the very own 
process of redesigning cities to increase imaginability 
can turn the city legible, no matter how awkward the 
outcome physical form turns to be” (LYNCH, 2011: 120).
Based on this principle, this research intends on ap-
proaching Sao Paulo´s urban landscape.   
Urban Form versus Urban Landscape and the emer-
gency of Landscape Urbanism.
When crossing the notions of urban form and urban 
landscape presented, we offer some considerations.
Traditional schools of urban morphology usually work 
with fixed analytical categories, presenting urban form as a 
set of elements crystallized in time. By analyzing its formal 
evolution, these studies present samples of crystallized 
optimal forms, considering their variations in wider time 
frames. 
aos tratadistas da morfologia urbana europeia a ele 
contemporâneos, cujo enfoque recai na cristaliza-
ção da forma ao analisá-la.
Traz como elementos principais que compõem a 
imagem da cidade, no sentido de imagem percebi-
da da cidade, as seguintes categorias: vias, limites, 
bairros, nós e pontos focais, dando grande ênfase 
ao sistema de vias como o elemento estruturante da 
imagem, por se tratar do elemento pelo qual se es-
tabelece o percurso da apreensão. São esses os ele-
mentos que trazem legibilidade, na medida em que 
aparecem em um ambiente urbano e que se combi-
nam, melhorando sua apreensão.
Quando trabalha a imagem o projetista deve, de 
acordo com o autor, combiná-los almejando alcan-
çar uma série de critérios que julga serem parâme-
tros de qualidade da imagem como: singularidade, 
simplicidade de forma, continuidade, predominân-
cia, clareza de ligação, diferenciação direcional, 
alcance visual, consciência do movimento, séries 
temporais, nomes e significados. Para o “esqueleto” 
da estrutura, o sistema de movimento, indica que 
seja traçado um esquema que alie hierarquia visual 
e funcional, dotando o todo de continuidade.
O autor determina ainda uma metodologia de 
abordagem e a construção da imagem, ou seja, uma 
metodologia de projeto e transformação da paisa-
gem, baseada na elaboração do plano visual da cida-
de, onde se percebe uma preocupação intensa com 
as pré-existências, incitando a manipulação delibe-
rada dos elementos existentes a fim de melhorar a 
percepção do ambiente urbano.
Sua metodologia parte da análise da forma exis-
tente, da imagem pública do território, explorando 
os diferentes elementos de composição dessa ima-
gem, seus problemas, potenciais, situações críticas e 
inter-relações existentes. Partindo dessa minuciosa 
análise, o planificador deve conceber um Plano vi-
sual, como um conjunto de recomendações e con-
troles que trata da percepção, da forma visual, ou 
seja, da imagem à escala humana em suas diversas 
situações de percurso (movimento) pela cidade. Os 
controles, entende Lynch (2011), não podem ser 
rígidos, criando uma imagem estática, mas adaptá-
veis ao continuo estado de transformação da cidade: 
“o objetivo final de tal plano não é a forma em si, 
mas a qualidade de uma imagem mental.” (LYN-
CH, 2011: 120).
Para finalizar, traz à tona uma observação cru-
cial para o trabalho da imagem ou paisagem das 
cidades Brasileiras: Legibilidade não é beleza: “Au-
mentar a atenção do observador e enriquecer a sua 
experiência é a utilidade que o fato de dar forma a 
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The form of cities is not static and its stability is relative, 
depending on different elements, such property structure 
and physical constraints of the terrain, to mention two of 
several, as pointed by Antonucci (2002). Changes in ur-
ban form, yet, do not present much dynamism, relying on 
drastic interventions to alter its main structure.
The conceptual relation between urban form and ur-
ban landscape, therefore, is a relation of statics versus dy-
namics, fixed versus transformative elements, continuity 
versus change.
While cities´ urban form is always evolving, yet slow-
ly, landscape, as a transformative concept, is processual, 
adapts to different seasons, does not crystalizes in time 
and has capabilities to regulate itself.
This discussion is directed related to the conceptual 
and methodological differences between the Tradition-
al Urban Morphology schools and the emerging field of 
Landscape Urbanism. Under this approach, we offer some 
insights on Landscape as an analytical category.
Corner (1999) argues that Landscape cannot be under-
stood neither as “land” or “environment” while dealing 
with its potentials as an analytic and cultural category. As 
an idea – not so much an artifact -, Landscape can mediate 
metaphysical issues and political programs that operates 
in a given society and, thus, serve as a better metaphor for 
the critical evaluation of the social production of the city, 
embracing multiplicity and pluralism, allying diverse and 
competing forces and interactive alliances. It is, he argues, 
a category less formal and more formative, therefore, re-
lated to more to process than appearance: “recovering 
landscape [ as an analytic category] (…) is an issue of stra-
tegic instrumentality. Form is still important, but less as 
appearance and more as efficious dispositions of parts (…) 
function, program and instrumentality” (CORNER, 1999: 4)
A similar interpretation is provided by Waldheim 
(2016). As the author, we understand Landscape as a 
medium and a model do understand the contemporary 
city. The author acknowledges that the traditional archi-
tectural models that form the basis of the morphologi-
cal schools no longer work for sites and cities embedded 
in such contemporary forces and flows, entangling large 
scale and complex infrastructural and ecological systems, 
rapidly transforming. Landscape, which he argues is a fluid 
notion, when applied to the field of urbanism, enables 
a systemic view, embodying transformation and the jux-
taposition of scales. Moreover, when specifically dealing 
with Landscape an adjective for Urbanism, he explains the 
that landscape is the primary element of order, the lens 
to describe the contemporary city conditions, marked by 
macroeconomic shifts that left traces in the urban space, 
such as brownfields or internal peripheries, as the site of 
this research.  When applied to the contemporary mate-
rial condition of the cities, the author relates landscape to 
algo pode oferecer (...) o próprio processo de rede-
senhar uma cidade para melhorar a sua imagina-
bilidade pode tornar a imagem mais nítida, inde-
pendentemente de quão desajeitada a forma física 
resultante possa resultar” (LYNCH,2011: 120).
Partindo nesse princípio é que se pretende estu-
dar a paisagem da cidade de São Paulo.
Forma urbana versus paisagem urbana e 
o surgimento do Urbanismo da Paisagem.
Ao relacionar as noções de forma urbana e pai-
sagem urbana apresentadas, levantamos algumas 
considerações. As escolas tradicionais de morfolo-
gia urbana trabalham geralmente com categorias 
analíticas fixas, apresentando a forma urbana como 
um conjunto de elementos cristalizado no tempo. 
Ao analisar sua evolução, tais estudos apresentam 
amostras da forma cristalizada, considerando suas 
variações em recortes temporais mais abrangentes.
A forma das cidades não é estática e sua estabi-
lidade é relativa, dependendo de diferentes elemen-
tos, como a estrutura fundiária e os condicionantes 
físicos do terreno, para mencionar apenas dois dos 
vários elementos como apontou Antonucci (2006). 
Mudanças na forma urbana, entretanto, não apre-
sentam dinamismo, sendo dependentes de inter-
venções drásticas que alteram significativamente 
suas principais estruturas.
As relações conceituais entre a forma urbana e 
a paisagem urbana, portanto, são relações entre es-
tática versus dinâmica, elementos fixos e elementos 
transformativos, continuidade e mudança. 
Enquanto a forma das cidades está sempre em 
evolução, mesmo que vagarosa, paisagem é uma no-
ção transformativa, processual, adaptando-se a di-
ferentes estações, não se cristalizando e sendo capaz 
de se auto-regular.
Essa discussão se relaciona diretamente com as 
diferenças conceituais e metodológicas entre as es-
colas tradicionais da forma urbana e o campo emer-
gente do Urbanismo da Paisagem (12). Dentro des-
sa abordagem, oferecemos alguns apontamentos 
sobre a concepção de Paisagem como uma categoria 
analítica. 
Corner (1999) entende que a Paisagem não pode 
ser entendida nem como “território”, nem como 
“meio ambiente”, ao lidarmos com seu potencial de 
categoria analítica e cultural. Como uma ideia – não 
tanto como um artefato - a Paisagem pode mediar 
questões metafísicas e programas políticos que ope-
ram em uma dada sociedade e, assim, servir como 
uma melhor metáfora para a análise crítica da pro-
dução social da cidade, levando em conta a multipli-
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cidade e o pluralismo, aliando forças diversas e con-
trastantes, além de alianças interativas. Paisagem é, 
argumento o autor, uma categoria menos formalista 
e mais formativa, estando assim relacionada mais a 
processos do que a aparências:  “recuperar a Paisa-
gem [como categoria analítica] (...) é um assunto de 
instrumentalidade estratégica. A Forma é ainda im-
portante, mas menos como aparência e mais como 
uma disposição eficiente da disposição das partes 
(...) função, programa e instrumentalidade” (COR-
NER, 1999: 4).
Uma interpretação similar é dada por Waldheim 
(2016). Assim como o autor, entendemos que Pai-
sagem é um meio e modelo para entender a cidade 
contemporânea. O autor entende que os modelos 
arquitetônicos tradicionais que formam as bases 
das escolas de morfologia já não mais se aplicam a 
lugares e cidades imbuídas de forças e fluxos con-
temporâneos, envolvendo sistemas ecológicos e 
infraestruturais complexos e de larga escala, que 
se transformam rapidamente. Paisagem, que ele 
argumentar ser uma noção fluida, quando aplicada 
ao campo do Urbanismo, propicia a visão sistêmi-
ca, incorporando a transformação e a justaposição 
de escalas. Ademais, ao lidar especificamente com 
a Paisagem como um adjetivo para o urbanismo, o 
autor explica que Paisagem é o elemento primário 
de ordem, a lente que ordena a descrição da cidade 
contemporânea, marcada por transições macroeco-
nômicas que deixaram marcas no espaço urbano, 
como as zonas industriais abandonadas ou peri-
ferias internas, como o objeto dessa tese. Quando 
aplicada à condição material das cidades, o autor 
relaciona Paisagem à autonomia, indeterminação e 
auto-organização.
Para Domingues (2013), trabalhar a paisagem, 
entretanto, é um exercício de sensibilidade, é en-
tender se tolera que lhe toquem, identificando suas 
oportunidades e constrangimentos, alterando de-
finições de momentos delicadeza, deambulação à 
códigos de leitura e apreensão. “Paisagificar” temas 
significa aproximar-se do conceito de território. In-
corpora uma dimensão política, visto que se trata de 
intervenção fora do domínio privado.
A Paisagem – entendida como um sistema di-
nâmico de elementos interativos – é uma metáfora 
mais adequada à análise de áreas em processos de 
transformação, especialmente em contextos como 
o Latino Americano, em que as tipologias se subs-
tituem em processos dinâmicos, carecendo de sig-
nificância dada a sua impermanência, como afirma 
Waisman (2013). Assim, Paisagem urbana como 
uma noção analítica pode ser a ferramenta mais 
adequada para compreender, analisar e explicar tais 
autonomy, indeterminacy and self-organization.
Working with Landscape, as pointed by Domigues 
(2013), is an exercise of sensibility, it is about understand-
ing if the landscape tolerates being touched, identifying 
its opportunities and constraints, altering moments of 
delicay and drift to codes of reading and apprehension. 
“Landscaping” urban themes means approximating urban 
themes the concept of territory, incorporating a political 
dimension since it deals with interventions outside of the 
public domain.
Landscape, understood as a dynamic system of inter-
active elements - is a more suited lens to deal with ar-
eas in ongoing processes of transformation, especially in 
contexts such as the Latin American, in which the typolo-
gies are constantly substituted, lacking significance since 
they are never permanent, as pointed by Waisman (2013). 
Therefore, Urban Landscape as an analytical category can 
be the tool to grasp, analyze and explain such areas.
Based on such notions – form as a set of fixed elements 
and landscape as an assemblage of signs comprised of 
processes - the contemporary territory of Lapa and Barra 
Funda, the object of this thesis, is explored.
áreas, 
O objeto do presente trabalho será analisado de 
acordo com essas noções: forma como um conjunto 
de elementos fixos e paisagem como uma   junção de 
signos compostos por processos.
102
 
I - Materialização: mediações conceituais/ Materialization : conceptual mediations
As seen in the previous section, there is no consensus 
on the definition of Urbanism as a discipline and one can 
only find fluid definitions and fluid fields of intervention 
that have been adapted to the needs, circumstances and 
technologies of each time and context. Urbanism, as a sci-
entific discipline emerged in the late Nineteenth Century, 
yet since then, it incorporated design practices and strate-
gies existing long before, as a part of what is called “Urban 
Arts” (CALABI, 2012:IX), archetypical forms of the previous 
centuries in its renaissance and baroque experiences and 
accomplishments. Urbanism in Europe may have been de-
veloped in the Nineteenth Century, yet there was colonial 
Urbanism in the Americas and in Conquered Territories 
since the Sixteenth Century. This experiences reassembles 
the description of “proto-urbanism” brought by Calabi 
(2012) and, in a certain way, the systematic organization 
of Portuguese and Spanish colonial cities precedes or an-
ticipates the development of the discipline, as explained 
by Reis (1968).
In Latin America, postcolonial urbanism was, many 
times, the field in which the countries intended to show 
sovereignty, independence and modernity, without, how-
ever, introducing or promoting social reform (CAMPOS, 
2002B; MEDRANO, 2009). From the Second World War 
onwards, urbanism as a field developed a closer relation 
to planning, bureaucratic, legal and management prac-
tices, especially during the Cold War, under a strong North 
American influence. This led to a deviation from urban 
design and urban projects, initially the scope of public ac-
tions (ALMANDOZ, 2009).
European Urbanism went through an inverse path, 
the post world war II reconstruction program focused on 
housing and renovation projects, coordinated by pub-
lic initiative, experiences from which the contemporary 
theory appropriates, critically evaluates, and revises while 
reformulating the notion of Contemporary Urban Projects, 
understood as the proper method of the Discipline since 
its “creation” (BUSQUETS, 2006; SECCHI, 2006; SOLÀ-MO-
RALES, 2008).
The continuity of Urban Projects in the lexicon of Eu-
ropean Urbanism is emphasized, departing from the Mod-
ernist Projects, its critique and, posteriorly, its revision 
embodying contemporary concepts – such as the notions 
of flexibility, participation, consensus – which is important 
to validate the references, understand its conceptual con-
tributions, goals and methods, as well as to work them on 
the local – Brazilian – context. The experiences of Modern 
Urban Projects in Latin America were of an exceptional 
1.3.  From norm to form: framing the 
materialization
1.3.  Da norma a forma: conceituando a 
materialização.
Como vimos, não existe consenso em relação a 
definição do Urbanismo como disciplina, encon-
trando-se assim definições e campos de atuação 
fluidos, adaptados às necessidades e tecnologias de 
cada tempo e de cada contexto. Argumenta-se que 
o Urbanismo, como disciplina de base cientifica, 
nasceu no Sec. XIX, mas se apropriou desde então 
de estratégias projetuais mais antigas da chamada 
“arte urbana” (CALABI, 2012: IX) e das formas ar-
quetípicas dos séculos anteriores das experiências e 
realizações - mesmo que parciais - renascentistas e 
barrocas. O Urbanismo na Europa pode ter sido de-
senvolvido no século XIX, mas existiu um urbanis-
mo colonial nas américas e territórios conquistados, 
cuja observação, estudo e descrição se assemelha 
com a definição do urbanismo realizada pelos ‘pro-
tomodernistas’ (CALABI, 2012). De certa forma, a 
organização sistemática das cidades coloniais espa-
nholas e portuguesas precede ou antecipa o desen-
volvimento da disciplina, como destaca Reis (1968).
Na América Latina, o Urbanismo em suas ma-
nifestações pós-coloniais, foi muitas vezes o campo 
através do qual se pretendeu demonstrar sobera-
nia, independência e modernidade, sem, entretan-
to, induzir ou apoiar-se em transformações sociais 
(CAMPOS, 2002b; MEDRANO, 2009). A partir da 
segunda guerra mundial e se intensificando com a 
guerra fria, o campo foi se aproximando cada vez 
mais de técnicas burocráticas, legais e administra-
tivas e se afastando do desenho urbano e do projeto 
no âmbito da atuação pública (Almandoz, 2009). 
Esse foi um caminho inverso ao percorrido pelo 
Urbanismo Europeu, que apoiou seu programa de 
reconstrução em grandes projetos de habitacionais, 
projetos de renovação e reconstrução dos núcleos 
urbanos destruídos, baseando essas estratégias em 
desenho e projeto, coordenados pela iniciativa pú-
blica, experiências das quais a teoria e prática con-
temporâneas se apropriam, de modo a revisitar e 
reformular a figura do Projeto Urbano, tida como 
elemento metodológico da disciplina do Urbanismo 
desde sua “criação”(BUSQUETS, 2006; SECCHI, 
2006; SOLÀ-MORALES, 2008).
O destaque à continuidade da figura do Projeto 
Urbano no contexto europeu, partindo dos projetos 
modernos, sua crítica e, posteriormente, chegando 
à revisão dos conceitos na contemporaneidade – in-
troduzindo as noções de flexibilidade, participação, 
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character, yet Urban Projects were not the trigger element 
of Brazilian cities´ Materialization, quite the opposite. Ma-
terialization of Brazilian cities was given in a Spontaneous, 
Improvised way, on one side by means of an abstract and 
generic regulatory base and, from the opposite perspec-
tive, despite the regulatory framework, in a way constantly 
denominated “informal” (13). 
A decisive factor on Urban Projects is property struc-
ture that is the primary material in Urbanism. In the Euro-
pean modern experiences, the lot vanishes, decreasing the 
importance of private property. The post war experiences 
allowed what Secchi (2006) denominates the expansion 
of open spaces, decreasing “lot coverage relations”(14), 
which, through the current Urban Projects and specific in-
struments, can overcome land property structure as a con-
straint for Urban Design, in some cases and experiences.
Once these modern urbanism concepts were trans-
ported to Brazil, this liberation from land structure never 
occurred, except in Brasília, which was conceived as a wide 
Urban project since the beginning. In the Brazilian context, 
there was a liberation from the constraints of private land 
structure on Urban Design. Quite the opposite, individual 
private property is the main element of space production 
in the city, a fact acknowledged even were the main mod-
ernist typology – the high-rise building – was disseminat-
ed.  High Rise Buildings, in this context, are a formal result 
of regulation applied to the geometry of the plot, accord-
ing to real estate tendencies (ANTONUCCI, 2006). In the 
case of the contemporary typologies, in the form of wide 
scale vertical gated communities, the formal constrains of 
the plot size vanishes, given its wide scale plots and the 
various forms of private organization of collective internal 
services (REIS, 2006).
When revisiting European and Latin American History, 
Theory, Practices and, mainly, Critiques on Urbanism, this 
distinct experiences should be taken into consideration. 
Our own interpretation of concepts and notions presented 
by Northern, especially European, urbanists many times 
disregard the distinct and crucial difference in property 
structure and material conditions in the two contexts.
Some consensus appears when it comes to concepts 
on Contemporary Urbanism. First the etymologic rup-
ture and the descriptive impulse that dominated the dis-
cipline over the past twenty years, in which descriptions 
substituted actions and reality took the lead on theory as 
argued Vicentini (2001). Secondly, there is the crisis – or 
a succession of crisis since the 1970´s – and uncertainty 
which permeates contemporaneity, causing problems 
consenso, etc – é importante para entender seus 
aportes conceituais, seus objetivos e métodos, bem 
como trabalhá-los no contexto local. As experiên-
cias de Projetos Urbanos modernistas na América 
Latina foram de caráter excepcional, não tendo sido 
o Projeto Urbano o elemento deflagrador da mate-
rialização das nossas cidades, ao contrário do que 
se deu no contexto europeu (ALMANDOZ, 2009). A 
materialização das cidades Latino Americanas pelo 
contrário, deu-se de forma Espontânea, por um lado 
mediante quadro regulatório abstrato e genérico, e 
por outro excluída desse quadro, modo constante-
mente denominado como “informal”.
Fator de destaque é a questão da terra, matéria 
prima básica do Urbanismo. Nessas experiências 
europeias muitas vezes desaparece a figura do lote 
e se dilui a importância da propriedade privada, 
como enfatiza Secchi (2006). As experiências do 
pós-guerra permitiram o que Secchi (2006) chama 
de expansão do espaço aberto, diminuindo as “re-
lações de cobertura”, que possibilita a liberação da 
subdivisão da propriedade como fator condicionan-
te do desenho urbano em determinados fragmentos 
e experiências.
No caso da transposição dos conceitos moder-
nistas para o Brasil isso não ocorre pois, à exceção 
de Brasília que já nasce concebida como um grande 
projeto urbano, não fomos liberados da subdivisão 
da propriedade como fator condicionante do dese-
nho urbano. Pelo contrário, a propriedade é aqui 
o principal elemento da produção do espaço da ci-
dade, fato visível mesmo onde a principal tipologia 
modernista – o edifício vertical – disseminou-se, 
como aponta Reis (2006). Aqui os edifícios verticais 
são o resultado formal da aplicação dos coeficien-
tes e taxas – a linguagem cifrada do Urbanismo – à 
área e geometria do lote e as tendências do merca-
do imobiliário (ANTONUCCI, 2006). No caso das 
tipologias contemporâneas, na forma de grandes 
empreendimentos imobiliários, essa certa determi-
nação formal se dilui, dada as amplitudes dos lotes 
e a multiplicação das formas de organização privada 
dos serviços coletivos (REIS, 2006).
Ao se levantar a História, a Teoria, a Prática e, 
principalmente, a Crítica europeia e latino-ameri-
canas acerca do urbanismo, essas distintas expe-
riências devem ser levadas em conta. Nossa inter-
pretação dos conceitos e noções apresentados pelos 
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in methods, language and scope in the alleged scientific 
fields (ASCHER, 2010; BOURDIN, 2010; SANTOS, 2010), a 
process from which Urbanism could not escape. Consider-
ing these issues, the revised theory points to a variety of 
approaches tackling the future of the discipline as a field 
acting pragmatically towards the materialization of cities.
The current thesis departs from a series of premises. 
First, it acknowledges that Urbanism is a field distinct 
from the fields of Urban Planning, Urbanistic Law, Urban 
Sociology and Geography, yet it widely relies on the fields 
commonly known as Urban Studies.  Secondly, it acknowl-
edges that the construction and development of Brazilian 
Cities were mostly given despite Urbanism and urbanistic 
concerns and not due to Urbanism as a field of action.
Thus, we further explain that the current research is 
based on the assumption that Urbanism is a pragmatic dis-
cipline that proposes change, altering a current situation 
to a future situation through a project that is being used 
as a methodological tool, in an interplay of different stake-
holders, between society – represented by the state – and 
civil society – representing contrasting fractions of classes.
 The act of designing, in several scales, levels, and de-
tails, is what determines the discipline´s actions and con-
tribution to the materialization of cities, but also the ele-
ments that mediate and intertwine different visions. This 
definition is essential when considering its operative de-
vices and evaluation methods, explored as follows.
In this definition, Design appears as the propositional 
and experimental Method in the field of Urbanism. In The 
following section, we will explore the conceptual basis of 
Design as a method. 
Given the revision on Contemporary urbanism and its 
methods and understanding the framework of the pro-
duction of cities in the Brazilian context, and specifically 
in Sao Paulo, we resume the discussion on materialization, 
as a notion which explains the concretization of the built 
urban space from individual actions of several conflicting 
fractions of classes (GOTTDIENER, 1985) and their inter-
pretation of regulations (ANTONUCCI, 2006), under a giv-
en urbanistic order (FERNANDES, 2013).
The urbanistic order, as framed by Fernandes, is the 
set of regulations defined by power and interest relations 
and social forces correlations, translated into laws, acts 
and bills. It articulates criteria for the material production 
of the urban life to objective and subjective social practic-
es, such as social rights, production practices, socialization 
of wealth and all sorts of cultural, political, environmental, 
economic premises. It enunciates a form of urbanism to 
each combination of law, power and social stratification 
that materializes in space, by “concentrating, superpos-
ing – verticalizing” in one hand, or “deconcentrating – 
sprawling”in the other (FERNANDES, 2013: 88) (15).
urbanistas europeus muitas vezes desconsidera a 
importância da questão fundiária nos dois contex-
tos, diferença crucial. 
Sobre o Urbanismo contemporâneo, apresen-
tam-se alguns consensos. Primeiro a questão da 
ruptura epistemológica contemporânea e seu decor-
rente impulso descritivo, em realidade que toma a 
dianteira da teoria, como ressalta Vicentini (2001). 
Segundo têm-se a crise – ou a sucessão de crises 
desde finais da década de 1970 – e incerteza que per-
meia a contemporaneidade, acarretando problemas 
de métodos, linguagem e escopo para as disciplinas 
ditas científicas (ASCHER, 2010; BOURDIN, 2010; 
SANTOS, 2010), processo do qual o Urbanismo não 
escapa. Mediante essas questões, os teóricos revisa-
dos apontam diversas abordagens para o futuro da 
disciplina como campo de atuação na materializa-
ção das cidades.
O presente trabalho parte do pressuposto de que 
urbanismo é um campo diferente do planejamento 
urbano, do direito urbanístico, da sociologia e ge-
ografia urbanas, entretanto nesses campos ampla-
mente se apoia. Parte também do pressuposto de 
que a construção e o desenvolvimento das cidades 
no contexto brasileiro se deram apesar dos precei-
tos Urbanísticos e não a partir do Urbanismo como 
campo de atuação. 
Assim, aqui se esclarece que a presente pesquisa 
parte do pressuposto de que o Urbanismo é discipli-
na pragmática, que pressupõe mudança, alteração 
de uma situação atual indesejada para uma situa-
ção futura, através de um projeto como instrumento 
metodológico.  O componente do desenho e do ato 
projetual, em variadas escalas e diferentes níveis e 
detalhamento, é o que determina a atuação proposi-
tiva da disciplina e sua contribuição para a materia-
lização das cidades. Essa definição é essencial ao se 
tratar do seu instrumental, a ser explorado a seguir, 
bem como seu método de avaliação.
Nessa definição o projeto aparece como método 
de proposição e também investigação para o cam-
po do Urbanismo. É sobre as bases conceituais do 
projeto como método que passamos a nos debruçar.
Feita a revisão sobre Urbanismo contemporâneo 
e seus métodos entendendo o quadro da produção 
das cidades no contexto brasileiro, e especificamen-
te em São Paulo, retomamos a discussão da Mate-
rialização, como a noção que explica a concretiza-
ção do espaço urbano a partir da somatória de ação 
individual das várias frações de classe (GOTTDIE-
NER, 1985) e de sua interpretação da regulação 
(ANTONUCCI, 2006), sob uma determinada ordem 
urbanística vigente (FERNANDES, 2013: 88).
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Following the definition above, the materialization of 
cities can tackle processes of deconcentration and urban 
expansion, in cases of strong demographic pressure and 
speculative movements, or processes of concentration 
with urban redevelopments and urban renewals, triggered 
by productive restructuring and profound changes in ur-
ban dynamics, in areas defined by Portas (2006) as Internal 
Peripheries, as the object discussed in the current thesis 
(Chapters II and III).
Materialization of such consolidated areas is given by 
processes of typological substitutions, transformations 
that can be determined or induced by certain Urbanistic 
Instruments, Redevelopment Programs and Urban Proj-
ects. 
In this research, which theme allies the materialization 
of internal peripheries and Contemporary Urbanism – un-
derstood as a pragmatic discipline – the theoretical and in-
strumental support that enables an approach from mate-
rialization is given by the fields of Urban Morphology and 
Landscape, supported by the notions of Urban Form and 
Urban Landscape respectively. These notions will serve as 
A ordem urbanística, como define Fernandes, 
é um conjunto de regulações definidas pelo poder, 
relações de interesse e correlação de forças sociais, 
traduzida em leis, atos e regulações. Ela articula cri-
térios para a produção material da vida urbana às 
práticas sociais objetivas e subjetivas, como direitos 
sociais, práticas de produção, socialização das rique-
zas e todo tipo de premissas culturais, políticas, am-
bientais e econômicas. A ordem urbanística enuncia 
uma forma de urbanismo para cada combinação de 
leis, poder, e estratificação social que se materiali-
za no espaço, por um lado através de processos de 
“concentração, sobreposição – verticalização” ou 
de processos de “desconcentração –  dispersão” de 
outro (FERNANDES, 2013: 88).
De acordo com a definição acima, a materializa-
ção das cidades pode lidar com processos de des-
concentração e expansão urbana, em casos de forte 
pressão demográfica e movimentos especulativos, 
ou processos de concentração com reestruturação 
e renovação urbana, desencadeados por reestru-
1.3_Matriz conceitual – tema e variáveis. Fonte: Elaborado pelo autora, 2016 
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turações produtivas ou mudanças profundas nas 
dinâmicas urbanas, em áreas definidas por Portas 
(2003) como periferias internas, como o objeto dis-
cutido nessa tese, através dos capítulos seguintes.
A materialização de áreas consolidadas da ci-
dade se dá por processos de substituição tipológi-
ca, transformações que podem ser determinadas, 
induzidas ou simplesmente permitidas por instru-
mentos urbanísticos, programas de reestruturação 
e projetos urbanos.
Nessa tese, cujo tema alia a materialização de 
periferias internas e o urbanismo contemporâneo 
– entendido como uma disciplina pragmática – os 
suportes teóricos e instrumental que possibilitam 
uma abordagem da materialização são dadas pe-
los campos da morfologia e da paisagem, apoiados 
pelas noções de forma urbana e paisagem urbana, 
respectivamente. Essas noções serão as bases inter-
pretativas das ações recíprocas entre as variáveis, 
que materializa o resultado formal do processo de 
produção do espaço, como mostra o esquema (Fi-
1.3_Conceptual Matrix - theme and variables. Source:  Personally devised by the author, 2013
a base for interpreting the reciprocal actions between the 
variables that materialize the formal result of the space 
production, as shown in the scheme (figure 1.4).
In these interplay of variables that directly affect the 
materialization of Internal Peripheries, we have building 
types (figure), Infrastructure and Open Spaces (ground) 
that are physical elements, or Urban Materials, present in 
Urban Spaces.
These Urban Materials are manipulated by different 
stakeholders, directly – through the construction of urban 
materials – or indirectly – by means of the establishment 
of urbanistic instruments, altering functions and physi-
cal characteristics of building types, the rules for its uses, 
which also affects form. These variables depend on of 
social, cultural, political, economic and demographic con-
texts, referencing to a specific material condition, place, 
city or country (figure 1.3).
Thus, one can understand that apart from the physical 
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gura 1.4).
Nesse conjunto de ações recíprocas entre variá-
veis que afetam a materialização das periferias in-
ternas, temos as Tipologias (Figura), a Infraestrutu-
ra e os Espaços Abertos (Fundo), que são elementos 
físicos, ou materiais urbanos, presentes no espaço 
urbano. 
Os materiais urbanos, por sua vez, são manipu-
lados por diferentes atores, de forma direta – atra-
vés da própria construção dos materiais em questão 
– ou indireta, através de instrumentos urbanísticos, 
alterando as funções, as características físicas dos 
tipos e as próprias regras de sua utilização, fatores 
que também afetam a forma.  
Essas variáveis por sua vez são dependentes dos 
contextos sociais, culturais, econômicos, políticos e 
demográficos – referentes a certa condição mate-
rial, cidade ou país (figura 1.3).
Assim, entende-se que para além das variáveis 
físicas – componentes da forma ou materiais urba-
nos – influenciam a materialização das cidades vari-
áveis instrumentais (legislação, normas), variáveis 
sujeito (atores operando direta ou indiretamente) 
e variáveis contextuais, mais estritamente depen-
dentes do território (contexto) e da temporalidade 
(período) com a qual se trabalha. 
A análise da materialização das cidades, ao fo-
car-se nas variáveis físicas, lida indiretamente com 
as outras variáveis em cada período (temporalida-
de) e território (contexto), por se tratar de variáveis 
dependentes. Para possibilitar sua análise é ne-
cessário trabalhar com recorte histórico-temporal 
preciso, isolando as variáveis interdependentes no 
tempo. 
A partir da construção da matriz das variáveis 
descrita acima (figura 1.3), constatou-se que ao se 
utilizar a figura do Projeto Urbano, muitas dessas 
variáveis são manipuladas (SOMEKH, 2008). Des-
sa forma partiu-se para o desenvolvimento de novos 
esquemas, relacionando as figuras do Projeto-For-
ma e Processo – Paisagem para a noção de materia-
lização (Figura 1.5)
O esquema inicialmente relaciona formas a pro-
jetos e paisagem a processos, entendendo o projeto 
urbano como uma definição do processo urbano.
Quando a forma é relacionada à adjetivos como 
concisa, fixa e inflexível, é colocada em oposição à 
noção de paisagem, fluida, em constante mudança, 
transformativa. Projetos manipulam formas e pro-
cessos geram paisagens, cada um atuando de modos 
diferentes, de acordo com lógicas específicas e ações 
variables – components of form or urban materials -other 
variables also influence the materialization of urban areas, 
such as instrumental variables (norms and regulations), 
subject variables (stakeholders operating directly or indi-
rectly) and contextual variables, dependent of the terri-
tory and temporality.
The analysis of materialization processes, while focus-
ing on the physical variable, deals indirectly with other 
variables in each given period (temporality) and Territory 
(context), since they are interdependent. To enable its 
analysis one has to work with a precise historic time frame, 
isolating the interdependent variable in time.
When building such conceptual matrix one realizes 
that in an Urban Project many of these variables are ma-
nipulated (SOMEKH, 2008) and predetermined. Thus, this 
research proposes the development of new conceptual 
schemes, relating conceptual figures such as Project-Form 
and Process Landscape to the notion of Materialization 
(figure 1.5).
The scheme initially relates forms to projects and land-
scape to processes, understanding the Urban Project as a 
Definition of Urban Processes. 
When Form is related to adjectives such as concise, de-
fined, fixed and inflexible, it is placed in opposition to land-
scape, fluid, constantly changing, transformative. Projects 
manipulate Forms and Processes generate Landscapes, 
each acting in different ways, according to specific logics 
and distinct actions. To discuss these actions and relations 
we present the conceptual figures of Determination, In-
duction, and Improvisation, here understood as possible 
figures under a pre-established urban context, defined by 
precise boundaries, such as an Urban Fragment (figure 
1.6).
Understanding these notions and its relations in the 
framework given by the provided literature review of the 
previous sections, based on the notion of contemporary 
urbanisms and urban projects, it is important to highlight 
the articulation of the public power, guiding and mediat-
ing the materialization of the city by means of different 
actions and strategies. 
The notion of Definition presumes that there is control 
of the variables – physical, subject, instrumental and con-
textual – in a way that the formal outcome is determined a 
priori and defined by the Project. When proposed by pub-
lic stakeholders, they exercise control over the variables to 
reach a pre-determined materiality. Many European expe-
riences on Urban Projects base its materialization in this 
type of process.
This notion can be directly related to paradigms of 
modern urbanity, as pointed by Manuel de Solà Morales 
(2008 [1992]), presenting political, social, technical and 
geometrical regularity. Regularity, regulation, and repeti-
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1.4_Relação conceitual entre o urbanismo contemporâneo e 
a noção de materialização. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
1.4_Conceptual relation between contemporary urbanism and 
materialization. Source: Personally devised by the author, 2016. 
tion are, according to this argument, the instruments that 
define spatial order, without mediation.
The notion of Improvisation presumes that there is 
no control over the variables in the production of urban 
space, especially concerning public control, resembling 
the materialization process to the figure of Landscape, dy-
namic, continually changing freely in an interplay between 
subjects and context, altering constantly the physical vari-
ables and mostly ignoring instrumental variables.  In this 
sense, this notion resembles the critical vision of Brazilian 
materialization, particularly in the context of Sao Paulo, in 
which the city is produced freely by different stakeholders, 
with a passive or indirect role of the state.
As coined by Wilheim, an improvised landscape is guid-
ed only by the “tyranny of the plot” (WILHEIM, 2003: 80), 
in which the only constraints for interventions in the cities 
are generic zoning regulations and the spatial dimensions 
of private property. 
Conceptually, Improvisation is related to the notion 
of indeterminacy and self-organization, presented in the 
arguments of Waldheim (2016), when dealing with the 
characteristics of Landscape as a cultural category. Under 
this argument, one can suggest that improvisation produc-
es landscapes, as the outcome of a process not defined 
a priori (figure 1.5). One can also relate improvisation to 
the notion of neglect (16) brought by Buarque de Holanda 
(1985) when dealing with the origins of the Brazilian cit-
ies, which, he argues, were not a product of intellectual 
reasoning, but of chance and opportunity allied to the 
structuring capacities of the landscape elements, a type 
of occupation process that still permeates Brazilian urban 
culture.
The notion of Induction, however, occupies an inter-
mediate position among Definition and Improvise in the 
materialization of cities. It presumes a relative control over 
some variables in order to define induction elements and 
actions. Thus it determines some elements and urban ma-
terials, leaving others to transform freely, giving space to 
improvisation. In the materialization process, Landscape 
changes and evolves around fixed elements of Form. 
The development of this notion in the context of Sao 
Paulo is important since Determination in such a liberal 
– economically and legally – context suffers constant resis-
tance, as pointed by Campos (2002).
Induction has been indirectly mentioned by some of 
the mentioned authors. 
As pointed out by Wilheim (2003), the city is assem-
bled by public and private initiatives. Private initiatives are 
the majority of interventions that materializes the city. In 
order to improve the urban realm, it is essential to com-
bine both initiatives and sectors to improve the public 
realm during the  materialization of the cities. One form 
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distintas. Para discutir essas ações e relações, apre-
sentamos as figuras conceituais Definição, Indução 
e Improviso, aqui entendidas como figuras relativas 
a um determinado contexto urbano, definido por 
perímetros precisos, como um fragmento urbano 
(Figura 1.6).
Para entender essas noções e suas possíveis re-
lações entre si no quadro referencial acerca do ur-
banismo contemporâneo e dos projetos urbanos 
oferecido anteriormente, é importante destacar o 
necessário papel do poder público como articulador 
e mediador, guiando a materialização das cidades 
através de distintas ações e estratégias. 
A noção de Definição pressupõe que exista um 
controle das variáveis - físicas, instrumentais, sujei-
to e contextuais – de modo que a forma resultante é 
definida a priori a partir do Projeto. O propositor do 
Projeto, no caso o poder público, exerceria o contro-
le sobre todas as variáveis a fim de alcançar mate-
rialidade pré-determinada. Muitas das experiências 
Europeias, sobre as quais as noções de Projetos Ur-
banos foram construídas, têm como base materiali-
zação dessa espécie.
Essa noção pode ser diretamente relaciona-
da aos paradigmas da urbanidade moderna, como 
aponta Solà-Morales(2008 [1992]), apresentando 
regularidade política, social, técnica e geométrica. 
Regularidade, regulação e repetição são, de acordo 
com esse argumento, os instrumentos através dos 
quais se define a ordem espacial, sem mediações.
A noção de Improviso pressupõe que não exista 
controle das variáveis na produção do espaço ur-
bano por parte do poder público, aproximando-se 
assim a materialização da cidade à figura da Paisa-
gem, figura dinâmica, mudando constantemente a 
partir da livre relação entre variáveis sujeito e con-
texto, alterando constantemente as variáveis físicas 
e, muitas vezes, ignorando as variáveis instrumen-
tais. Nesse sentido, essa noção é a que mais se asse-
melha à visão da crítica sobre produção do espaço 
urbano no contexto brasileiro e particularmente no 
contexto paulistano, sendo a materialização das ci-
dades realizada livremente pelos atores apesar das 
propostas – variáveis instrumentais - introduzidas 
pelo poder público.  
Como definido por Wilheim (2003), uma pai-
sagem urbana improvisada é guiada pela “tirania 
do lote” (WILHEIM, 2003: 80), na qual as únicas 
condicionantes para a intervenção privada nas cida-
des são definições genéricas da regulação de uso e 
ocupação do solo – o zoneamento – e as dimensões 
espaciais da propriedade.
Conceitualmente, o improviso está relacionado 
is by imposing orders and enforcing strict laws. The other 
is by establishing partnerships with private stakeholder in 
order to contribute to the public interest. 
Solà-Morales (2008 [1992]), while discussing inter-
vention in the contemporary city, enforces the charac-
ter of mediation between different elements and scales, 
combining strategies and materials and defining synergic 
points, like in acupuncture, which would trigger wide ef-
fects, with concentrated interventions that present wider 
influence than its own perimeter, avoiding structuralism 
and contextual determinations.
Jacques (2001) when considering interventions in the 
contemporary space-movement, states that traditional 
architectural and urbanistic interventions tend to define 
relations and movement, turning the “rhizome into a tree” 
(JACQUES, 2011: 144). Using the metaphor of the rhizome, 
she reflects on induction possibly being a better strategy, 
considering it a set of minimal interventions, which man-
age and guide the existing movements and logics. 
Busquets (2006) adds to the discussion of induction, 
based on the complexity theory as exposed by Mourin. 
Complexity theory applied to cities enables the estab-
lishment of rules without defining all the elements. As a 
problem of organized complexity framed by Jacobs (1961)
and the non-banal machine described by Secchi (2006), 
Induction elements rearrange constant transformation, 
embodying change, variation, context and moments.
Moreover, the reflections brought by Busquets (2006), 
Calabi (2012) and Portas (2011), relating the contempo-
rary intervention to a “Plan-Process”, a “Meta-Project”, or 
a “Project of Projects”, elucidates how much these two di-
mensions, project, and process, are in reality intertwined, 
depending on which weight is given for each element com-
posing the project and the guidance of the process. Con-
sidering this argument, designing a project can be, instead 
of the definition of the final formal outcome, the begin-
ning of a mediation process, as pointed by Secchi (2006). 
These reflections increase the complexity with which one 
can look to the conceptual figures mentioned above. 
The discussion of urban projects and urban processes, 
mediated by the conceptual figures of Definition, Induc-
tion and Improvisation, lead to some hypotheses.
In an Urban Project the manipulation of variables de-
termines Form and in an Urban process, more flexible, the 
spontaneity of interactions between variables improvises 
Landscape, using here form and landscape as metaphors 
for urban materiality.
However, the literature shows that the limits between 
Project and Process are neither predefined nor precise. 
Their boundaries are flexible, depending on the context 
as well as on the design premises of such projects and 
processes, especially considering how and to what extent 
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1.5_Relação entre as noções de Projeto Urbano - Forma e Processo Urbano - Paisagem. Fonte: Elaborado pelo autora, 2016 
1.5_Relation between the notions of Urban Project – form and Urban Process – Landscape. Source: Personally devised by the 
author, 2016.
Acima/ Above
1.6_Variações conceituais possíveis entre projeto e processo através das figuras Definição, Indução e Improviso. Fonte: Elaborado 
pelo autora, 2016 
1.6_Conceptual variations bertween projects and processes, through the figures Definition, Induction and Improvisation.Source: 
Personally devised by the author, 2016.
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às noções de indeterminação e auto regulação, apre-
sentadas por Waldheim (2016) ao lidar com as ca-
racterísticas da Paisagem como categoria cultural. 
Sob esse argumento, entende-se que o Improviso 
produz paisagens, como resultado de um processo 
não definido a priori (figura 1.5). A noção de impro-
viso também pode ser relacionada à figura do deslei-
xo, trazida por Sergio Buarque de Holanda (1985), 
ao lidar com as origens das cidades brasileiras, que, 
ele argumenta, não foram produtos mentais, mas 
resultado da combinação de acaso e oportunidade, 
aliados às capacidades estruturantes dos elementos 
da paisagem, configurando um tipo de ocupação 
que ainda permeia a cultura urbana brasileira. 
A noção de Indução, entretanto, ocupa uma po-
sição intermediária entre as opções possíveis para 
a materialização das cidades. Parte de um controle 
relativo sobre algumas das variáveis de modo a de-
finir elementos indutores. Assim, define alguns ele-
mentos da Morfologia, deixando outros elementos 
para se transformarem no improviso, promovendo 
a mudança da Paisagem ao redor da Forma. 
O desenvolvimento dessa noção é importante no 
contexto paulistano pois a Definição sofre muitas 
resistências nesse contexto econômica e juridica-
mente liberal, como aponta Campos (2002b).
A indução foi insinuada por alguns dos autores 
consultados.
Wilheim (2003) argumenta que a cidade é for-
mada por iniciativas públicas e privadas. As inicia-
tivas privadas são a maioria das intervenções que 
materializam a cidade. Assim, torna-se essencial a 
combinação de ambas iniciativas e setores para me-
lhorar a esfera pública, quando tratamos da mate-
rialização das cidades. Uma forma de o fazer é im-
pondo posturas e aplicando severamente regulações 
estritas. A outra é regular através do estabelecimen-
to de parcerias, levando o setor privado a contribuir 
para o interesse público.  
Solà-Morales (2008 [1992]), ao discutir inter-
venções em cidade contemporâneas, reforça o cará-
ter mediador entre diferentes elementos e escalas, 
combinando estratégias, materiais e definindo pon-
tos sinérgicos, como na acupuntura, pontos que de-
sencadeiam efeitos maiores, com intervenções con-
centradas que apresentam efeitos multiplicados, 
além do seu perímetro, evitando estruturalismos e 
determinações contextuais.
Jacques (2001), ao considerar intervenções no 
espaço-movimento contemporâneo, argumenta que 
as intervenções tradicionais da arquitetura e do ur-
banismo tendem a definir relações e fixar movimen-
tos, “transformando o rizoma em árvore” (JAC-
they incorporate the notions of Determination, Induction, 
and Improvisation. 
Beyond imprecise limits, through the dialect relation 
between Project and Process, one can establish possible 
relations between these conceptual figures. A new frame-
work for Urban Projects in Brazil should work with these 
conceptual figures and its affinities, relating it to policies, 
strategies, and materialities.
The three conceptual figures are bounded among each 
other by the qualitative action of the state - strong or weak 
- in the materialization process, manipulating the interplay 
between the different stakeholders in the process of pro-
duction of space.
These conceptual figures establish a dialogue with the 
literature review presented in the previous sessions, when 
we understand that the figure of Improvisation is the one 
that relates the most to the production of space and the 
“liberal urbanism” as defined by Vainer, Arantes and Mari-
cato (2000) and Campos (2002), by means of the “tyranny 
of the lot”, as mentioned by Wilheim (2003).
Urban Projects, a proper method of contemporary ur-
banism, as emphasized by the authors, gets closer to the 
figure of Definition.
Induction is an intermediate figure between the proj-
ect – representing here the control of all the variables – 
and the process – also representing a complete freedom 
in the interplay of variables, generating an improvised 
and constantly changing form under a generic regulatory 
framework. 
In Projects or processes that rely on Induction, certain 
elements are defined – designed – in order to partially 
control its spatial outcome. The discussion on which are 
the elements to be defined will be approached in the fol-
lowing chapters while analyzing the site as the object of 
this research.
This chapter intended to present a conceptual me-
diation between the notion of social production of urban 
space and the theories and methods of contemporary 
urbanism, introducing a theoretical approach suitable to 
the Brazilian Context, by building up the notion of mate-
rialization and its conceptual figures. Introduced as such, 
this conceptual figures offers a starting point for a local re-
search agenda on contemporary urbanism.
We reinforce the notion proposed to explain the con-
cretization of the built environment of cities – materializa-
tion – which is based on the development of conceptual 
figures such as Determination, Induction, and Improvisa-
tion – and can be key-elements to build a Brazilian Theo-
retical matrix.
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QUES, 2001: 144).  Através da metáfora do rizoma, 
ela reflete acerca da indução como uma possível me-
lhor estratégia, definindo-a como o estabelecimento 
de intervenções mínimas, que administram os mo-
vimentos e lógicas existentes, guiando-os.  
Busquets (2006) contribui para a discussão da 
indução, baseando-se na teoria da complexidade, 
exposta por Edgar Morin. A teoria da complexida-
de aplicada a cidades proporciona o estabelecimen-
to de regras sem definir todos os elementos. Como 
um problema de complexidade organizada, como 
definido por Jacobs (1961) e a máquina não-banal 
descrita por Secchi (2006), elementos de indução 
rearranjam as constantes transformações, incorpo-
rando mudanças, variações, contextos e momentos.
Além disso, as reflexões trazidas por Calabi 
(2002), Portas (2011) e Busquets (2006), relacio-
nando as intervenções contemporâneas a “Planos-
Processo”, “Meta-Projetos” e “Projetos de Proje-
tos”, elucida como essas duas dimensões, o projeto 
e o processo, são, na realidade inter-relacionadas, 
dependendo do peso dado a cada elemento que 
compõe o projeto e a orientação do processo. Consi-
derando esse argumento, o desenho de um processo 
pode, ao invés de definir o resultado formal final, 
tornar-se o início de uma mediação, como aponta 
Secchi (2006). Essas reflexões aumentam a com-
plexidade com a qual se pode olhar para as figuras 
conceituais mencionadas acima.
A discussão de projetos urbanos e processos ur-
banos, mediada pelas figuras conceituais Definição, 
Indução e Improviso, leva a algumas hipóteses.
Em um projeto urbano a manipulação das va-
riáveis define a forma e em um processo urbano, 
mais flexível, a espontaneidade de interações entre 
diferentes variáveis improvisa a paisagem, usando 
forma e paisagem como metáforas da materialidade 
urbana.
Entretanto, a literatura aponta que os limites 
entre projeto e processo não são nem predefinidos, 
nem precisos. Seus limites são flexíveis, dependen-
do tanto do contexto quanto das premissas de dese-
nho de tais projetos e processos, especialmente ao 
considerarmos como e até que ponto essas premis-
sas incorporam as noções de Definição, Indução e 
Improviso.
Além dos limites imprecisos, através da relação 
dialética entre projetos e processo, pode-se estabe-
lecer possíveis relações entre essas figuras conceitu-
ais. Um novo quadro referencial para projetos ur-
banos no Brasil deve trabalhar essas figuras e suas 
afinidades, relacionando-as a políticas, estratégias e 
materialidades.
As três figuras conceituais estão ligadas entre si 
pela ação qualitativa do Estado - forte ou fraca – nos 
processos de materialização, manipulando as intera-
ções recíprocas de diferentes atores em processos de 
produção a cidade.
Essas figuras conceituais estabelecem um diálogo 
com a literatura apresentada nas sessões anteriores, 
quando entendemos que a figura do Improviso é a 
que se relaciona com a produção do espaço dentro do 
chamado “Urbanismo Liberal”, como definido por 
Vainer, Arantes e Maricato (2000) e Campos (2002), 
através da tirania do lote, como aponta Wilheim 
(2003).
Projetos Urbanos, um método próprio do urbanis-
mo contemporâneo como apontam os autores revisa-
dos, aproxima-se da figura da Definição.
A Indução é uma figura intermediária entre proje-
to – representando o controle de todas as variáveis – e 
o processo – representando a liberdade de inter-re-
lação entre as variáveis, gerando forma improvisada 
e em constante mudança, sob um quadro regulatório 
genérico.
Em projetos ou processos que contam com a figura 
da Indução, certos elementos são definidos – projeta-
dos – de forma a controlar parcialmente o resultado 
espacial. A discussão de quais elementos devem ser 
definidos será abordada nos próximos capítulos, ao 
analisar o território objeto dessa pesquisa.
Esse capítulo teve como objetivo realizar a media-
ção entre a noção de produção social do espaço ur-
bano e as teorias e métodos do urbanismo contem-
porâneo, a fim de construir novo aporte teórico para 
a disciplina, adaptável ao contexto latino-americano 
e, em última instância, brasileiro, através da noção 
de materialização e suas figuras conceituais. Assim 
introduzidas, como conclusão dessa revisão que não 
se esgota em si, as figuras conceituais apresentadas 
propõem o início de um novo programa de pesquisa 
acerca do urbanismo contemporâneo local. 
Reforçamos a noção proposta para a explicação da 
concretização do quadro construído das cidades – a 
materialização – que se baseia no desenvolvimento de 
novas figuras conceituais como as noções de Impro-
viso, Indução e Definição, podendo tornar-se pontes 
para a construção de uma matriz teórica de origem 
brasileira.
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Capítulo 2
Chapter 2
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2. OCUPANDO A VÁRZEA: O RIO, A 
FERROVIA E A MARGINAL
Esse capítulo, ao focar-se na forma, explica a mate-
rialização histórica do território entre Lapa de Baixo, 
Água Branca e Barra Funda, com as três principais ca-
racterísticas tanto como seus limites quanto seus ele-
mentos estruturantes: o rio, a ferrovia e as marginais.
O Rio Tietê e sua várzea determinam as lógicas da 
paisagem natural do lugar, enquanto a ferrovia pode 
ser entendida como a primeira tentativa de conquistar 
esse território através da infraestrutura, uma iniciati-
va de impor uma racionalidade técnica sobre a paisa-
gem natural. Ao longo do século XX, as características 
naturais da várzea foram exploradas e manipuladas ao 
extremo, em nome do saneamento, progresso, eficiên-
cia territorial e desenvolvimento econômico.
Esse objeto não foi uma exceção, mas sua singulari-
dade se dá no fato de que nunca foi totalmente desen-
volvido ou inteiramente ocupado, apesar do forte eixo 
ferroviário, que funciona como uma espinha dorsal in-
fraestrutural desde o final do século XIX e a constru-
ção da subsequente série de intervenções rodoviárias 
que compõem a Marginal Tietê, avenidas expressas 
que estruturam os fluxos da metrópole desde meados 
do século XX.
Tendo sido o primeiro elemento infraestrutural a 
repousar no que fora antes domínio exclusivo do rio, 
hoje a ferrovia – e seu legado industrial do final do sé-
culo XIX e do início do século XX – representa o único 
elemento original que resta, da primeira onda de de-
senvolvimento da área.
Esse capítulo tem como objetivo revelar e enqua-
drar a materialidade do objeto, dentro da discussão do 
urbanismo contemporâneo e da morfologia urbana, 
providenciando uma descrição da paisagem urbana do 
mesmo, revelando seus elementos estruturantes e sua 
ocupação, regulados por diferentes racionalidades, ex-
plicando sua condição material atual como a base para 
a materialização contemporânea.
This chapter focuses on form and will explore the 
formation of the areas of Lapa de Baixo, Água Branca 
and Barra Funda, with three main features that are 
both limits and structuring elements: The river, the rail-
way and the freeways.
Tietê River and its floodplain determine the land-
scape logic of this site, whereas the railway can be un-
derstood as the first attempt to conquer it by means 
of infrastructure, as an initiative of imposing technical 
rationality over the natural landscape. 
Along the Twentieth Century, the natural features of 
this floodplain were exploited and manipulated to the 
limit, in the name of sanitation, progress, territorial ef-
ficiency and economic development.
This site is not an exception, its uniqueness relies 
on the fact that it was never fully developed or entirely 
occupied, despite the strong railway axis working as an 
infrastructural backbone since the end of the late 19th 
century and the construction of a subsequent series of 
road interventions composed by the Avenidas Margin-
ais, freeways which structure the automobile flow n 
the metropolis since the mid Twentieth Century. 
Being the first manmade structural element to lay in 
what was once the river´s domain, today the railway – 
and its industrial legacy from the late Nineteenth Cen-
tury and early Twentieth Century -  represents the only 
remaining element of the site´s first wave of develop-
ment.
This chapter aims to unravel and frame the site´s 
materiality, under the discussion of contemporary ur-
banism and urban morphology, providing a description 
of the site´s urban landscape, revealing its structural el-
ements and occupation, which were paced by different 
rationalities, explaining its current material conditions 
as the basis for the contemporary materialization pro-
cess.
2. OCCUPYING THE FLOODPLAIN: 
THE RIVER, THE RAIL AND THE 
HIGHWAY
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2.1_Localização do território estudado. Fonte: Imagem Google Earth manipulada pela autora, 2016. 
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2.1_Location of the site. Source: Google Earth Image, personally devised by the author, 2016. 
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2.1. The floodplain as urban landscape
This thesis focuses on a fragment between Lapa 
and Barra Funda, north of the railway, located in the 
west portion of the city, artificially confined between 
the canalized river and the west branch of the rail 
network, a territory that lays on the urbanized flood-
plain of Tietê River.
Materialized on the floodplain of the once mean-
dering Tietê River, the area between Lapa and Barra 
Funda is part of a landscape with its own mecha-
nisms, a territory that originally accommodated the 
seasonal floods of the river and nowadays is a dy-
namic urban space of redevelopment.
Tietê River flows in the north portion of São Pau-
lo, embraced by an east-west floodplain, defined by 
the 725m contour line, which nowadays is almost en-
tirely manipulated by man-made interventions.
The river source is located 22km from the sea, 
at 1.200m in the Mantiquera mountains, highlands 
of rocky soil, flowing towards the hinterlands of the 
country through sedimentary plains, lower lands cre-
ated by the meandering river and its sediments 
Originally, the sinuous meandering natural drain-
age system formed wetlands composed of lagoons 
and islands (figure 2.3). In the rainy season, there 
was an increase of the river´s volume and speed, 
causing erosion in its margins. Waters carried allu-
vial soil that was deposited in the curved beds of the 
meanders, natural structures responsible for slowing 
down the river´s speed (PESSOA, 2003).
This natural process was heavily distorted by the 
city´s urbanization and occupation.  
Since its foundation, São Paulo was established in 
between rivers in a consecutive process of denial of 
its natural landscapes. 
In the case of Tiete’s floodplain, the conquer of 
2.2_Situação do território estudao em relação ao entorno e a mancha urbana de São Paulo. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.2_Situation of the site in relation to the surroundings and the urbanized area of Sao Paulo. Source: Desived by the author, 2016.
2.1. A várzea como paisagem urbana
Página oposta:
Opposite page: 
Percebe-se que a expansão urbana da cidade  alcançou as bordas da área no início do século XX , mas  sua efetiva 
ocupação se deu apenas mais tarde.
One can observe that the urban expansion of the city has reached the edges of the site early in the Twentieth Century, yet its oc-
cupation hapenned  later in the center. 
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Essa tese tem como objeto o fragmento en-
tre a Lapa e a Barra Funda, a norte da ferrovia, 
localizado na porção oeste da cidade, artificial-
mente confinado entre o Rio Tietê canalizado e 
a porção oeste da rede ferroviária, um territó-
rio sobre o qual se encontra urbanizada a vár-
zea do Tietê.
Materializada sobre a várzea do então me-
andrante Rio Tietê, a área entre a Lapa e Bar-
ra Funda faz parte de um sistema de paisagem 
com lógicas próprias que originalmente aco-
modava as cheias do rio e hoje se caracteriza 
por ser um espaço urbano dinâmico em rees-
truturação.
O rio Tietê atravessa a porção norte da cida-
de de São Paulo, compreendida por uma am-
pla várzea orientada a leste-oeste, localizada a 
725m acima do nível do mar, que hoje em dia 
encontra-se completamente manipulada por 
intervenções humanas.
A nascente do rio se localiza a 22km do mar, 
na Serra do Mar, cadeira montanhosa de solo 
rochoso a 1200m do nível do mar, fluindo para 
o interior do país através de planícies sedimen-
tárias, depressões criadas pelo rio meandrante 
e seus sedimentos.
Originalmente, o sistema natural de drena-
gem composto por meandros sinuosos formou 
zonas inundáveis compostas por lagoas e ilhas 
fluviais (figura 2.3). Durante as chuvas, havia 
um aumento no volume e velocidade do rio, 
causando erosão das suas margens.   As águas 
carregavam solo aluvial que se depositava nas 
curvas e do seu leito e dos meandros, estrutu-
ras naturais responsáveis por desacelerar as 
águas (PESSOA, 2003). Esse processo natural 
foi completamente distorcido pela urbanização 
121
late 19th Century
1930´s
1950´s
1980´s
Today
Fim do século XIX
Década de 1930
Década de 1950
Década de 1980
Atualmente
II - Ocupando a várzea: o rio, a ferrovia e a marginal/ Occupying the floodplain: the river, the rail and the highway
the river´s natural domains was given initially by ag-
ricultural production and extraction activities in its 
floodplains.
The floodable areas between Lapa and Barra 
Funda were a passage to a smaller village, Freguesia 
do Ó, located northwest of the original settlement, 
in between the colonial city and the “Bandeirantes” 
(17) tracks that lead to the country’s center (figure 
2.4). 
The first settlements are from the XVII century, 
when small farms established an incipient agricultur-
al production, shortly after 1850 (18) when the pri-
vate property of land was regulated and registered 
in the country (ROLNIK, 1997). By then, the region 
of Lapa had become an important path for sugar 
cane transportation, allowed by the construction of 
a wooden bridge in the farm belonging to Coronel 
Anastácio (SANTOS, 1980), to the west of the site.
The second step to conquering nature was given 
by the construction of the railways, on the edge of 
the floodplain, disrupting tributaries and creating an 
artificial barrier for urbanization resulting in a divid-
ed landscape (MARCHI, 2008).
From the establishment of the railway, the ur-
banized floodplains of Tietê and Tamanduateí were 
considered secondary spaces, materialized in a pro-
miscuity of functions and forms, while the “city”, the 
primary space, was located on the other side of the 
tracks. Marchi (2008) frames this dichotomy as spac-
es of production and spaces of fruition. 
The industrial neighborhoods established in the 
floodplain arose as peripheral urban spaces, outside 
the city, where all sorts of unwanted functions, ac-
tivities that did not fit in the primary spaces, would 
find a space.
Marchi (2008) explains  these areas materialized 
as autonomous spaces, disregarding the city´s ratio-
nality, acquiring inherent flexibility and informality in 
an improvised urban landscape, materialized out of 
the environmental decay of the floodplains.
Toledo (2004) explains this shift as a particular 
succession of urban landscape, based on the ma-
terials of the most common typologies, describing 
the shift of its materiality as a transformation from 
a small Jesuit village made of “Taipa” (19) to con-
solidated urban area at the end of the 19th Centu-
ry, as an eclectic city made of bricks, alluding to the 
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e ocupação da cidade.
Desde sua fundação, São Paulo se estabele-
ceu entre rios e deflagrando um processo con-
secutivo de negação de sua paisagem natural.
No caso da Várzea do Tietê, a conquista do 
território, originalmente sob domínio do rio, 
deu-se inicialmente através da produção agrí-
cola e atividades extrativistas na várzea.  
Inicialmente, as áreas inundáveis entre a 
Lapa e Barra Funda serviam de passagem para 
outras vilas, como a Freguesia do Ó, localizada 
a noroeste do assentamento original colonial, 
entre a vila de São Paulo e as rotas bandeiran-
tes, que partiam para o interior do país (figura 
2.4).
O início da ocupação da área remete ao sé-
culo XVIII, momento em que se estabeleceram 
sítios e chácaras de pequena produção agríco-
la, após a lei de terras em 1850 (13), quando 
a propriedade de terra passou a ser registrada 
no país (ROLNIK, 1997). Naquele momento, a 
região da Lapa se destaca na primeira década 
do Séc. XIX como local importante de passa-
gem para o escoamento da produção de cana de 
açúcar proveniente do interior paulista, com a 
construção da ponte do sítio do Coronel Anas-
tácio (SANTOS, 1980), à oeste do território ob-
jeto dessa pesquisa.  
O segundo passo para a conquista desse ter-
ritório foi a construção da ferrovia, no limite da 
várzea, interrompendo afluentes do rio Tietê 
e criando uma barreira artificial para o desen-
volvimento urbano, dando origem a uma pai-
sagem urbana dividida na cidade (MARCHI, 
2008).
A partir do estabelecimento da ferrovia, as 
várzeas urbanizadas do rio Tietê e Tamandu-
ateí foram consideradas espaços secundários, 
materializados em uma promiscuidade de fun-
ções e formas, enquanto a “cidade”, o espaço 
primário, localizava-se do outro lado dos tri-
lhos. Marchi (2008) enquadra essa dicotomia 
como espaços de produção e espaços de frui-
ção.
Os bairros industriais estabelecidos nas 
várzeas surgiram como espaços urbanos peri-
féricos, fora da cidade, onde todos os tipos de 
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2.4_ 1881-Chácaras e Arredores do centro da 
cidade de São Paulo. Fonte: Acervo PMSP.
2.4_ 1881-Farms and surroundings of the center of São Paulo. Source: Acervo PMSP.
 
2.3_ O sítio urbano de São Paulo - To-
pografia e drenagem. Fonte: AB´SÁBER, 
2007 - Figura 14.
2.3_ Urban Territory of Sao Paulo - Topog-
raphy and drainage. Source: AB´SÁBER, 
2007 - Figura 14. 
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influence of European migration and mixing styles 
and construction techniques, to the establishment 
of manufacturing facilities along the floodplains, as 
brickyards.
Surrounded by extensive urbanization, the urban-
ized floodplains of Tietê remained as an internal pe-
riphery. From the late 1970´s onwards, these areas 
turned into “transitional frontiers” (MARCHI, 2008: 
97), forming an isolated decaying industrial arch, 
framed by the rail and the canalized river. Tracks, 
once a symbol of movement, became the image of 
immobility, vacancy.
Extensive areas became expecting spaces, physi-
cal barriers that segment urban landscape.
Recently, in a moment of institutional adjust-
ments, productive restructuring and infrastructural 
investments, Barra Funda received one of the first 
Urban Operations of the city – and the country (CAS-
TRO, 2006; MONTANDON, 2009; MALERONKA, 2010) 
– conceived as a public private partnership with the 
aim to redevelop, transforming what is considered 
an internal periphery into a new centrality. In its es-
sence, Urban Projects attempt to convert secondary 
to primary spaces, mending the divided landscape.
Although never fully occupied, its development 
represents different phases of the city´s history, 
which today are engraved in its hybrid contemporary 
urban form, representing the industrial cycles and its 
decaying heritage, the conflicting relationship of the 
city towards its rivers and water bodies, a struggle 
for preserving traditional tissues among a sprawled 
profusion of towers, an over scaled and expanding 
road system, a sum of expectant spaces. The terri-
tory between Lapa and Barra Funda presents it all.
To understand the singularity of this specific site, 
one has to contextualize it in the historic urban de-
velopment of Sao Paulo, its urbanization process and 
the formation of its complex urban landscape.
The current transformations are heterogeneous. 
In one hand they are spontaneous and market-led, 
with real estate enterprises filling its remaining 
empty spaces and redeveloping remaining low-rise 
patches. 
However, changes were also induced by the public 
sphere, since there has been a sequence of policies, 
regulations, and projects drawn for the area over the 
past couple decades. 
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funções indesejadas, atividades que não se en-
caixavam nos espaços primários, encontravam 
seu espaço.
Marchi (2008) argumenta que essas áreas 
se materializaram como espaços autônomos, 
desconsiderando a racionalidade da cidade, 
adquirindo uma inerente flexibilidade e infor-
malidade e em sua paisagem urbana improvi-
sada, materializada a partir da decadência am-
biental das várzeas.
Toledo (2004) explica essa mudança como 
uma particular sucessão de paisagens urba-
nas, baseada nos materiais das tipologias mais 
comuns, descrevendo a mudança na materia-
lidade da cidade como uma transformação de 
Vila Jesuítica feita de taipa a uma área urbana 
consolidada no final do século XIX, como uma 
eclética cidade feita de tijolos, aludindo à influ-
ência dos imigrantes europeus e a mistura de 
estilos e técnicas de construção, ao estabeleci-
mento de manufaturas ao longo das várzeas, 
como olarias.
Cercada por urbanização extensiva, a várzea 
do Tietê permaneceu como uma periferia inter-
na. A partir do final da década de 1970, essas 
áreas se tornaram “Fronteiras Transicionais” 
(MARCHI, 2008: 97), formando um arco iso-
lado de uso industrial decadente, enquadrado 
pela ferrovia e o rio canalizado. Os trilhos, uma 
vez o símbolo de movimento, tornaram-se a 
imagem de imobilidade e vacância. Assim, áre-
as extensas se tornaram expectantes, barreiras 
físicas que segmentaram a paisagem urbana.
A partir dos anos 1990, em um momento de 
ajustes institucionais, reestruturação produ-
tiva e investimentos em infraestrutura, Barra 
Funda recebeu uma das primeiras Operações 
Urbanas da cidade (CASTRO, 2006; MON-
TANDON, 2009; MALERONKA, 2010) – e do 
país – concebidas como parcerias com o obje-
tivo de reestruturar, transformando o que até 
então era considerado uma periferia interna 
em nova centralidade. Na essência, Projetos 
Urbanos são tentativas de converter espaços 
secundários em primários, reparando a paisa-
gem dividida.
Apesar de nunca ter sido inteiramente ocu-
pada, seu desenvolvimento representa as di-
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2.5_ Esquema da várzea do Rio Tietê entre a Lapa e a Barra Funda, 
mostrando as estruturas da paisagem e a estrutura fundiária definin-
do a infraestrutura. Fonte: Elaborado pela autora sobre mapa de 1881.
2.5_ Scheme of the Tietê´s floodplain between Lapa and Barra Funda, 
showing the landscape structures and land property structure defining 
infrastructure. Source: Personally devised by the author over 1881 map.
2.6_ 1900-Imagem Igreja Nossa Senhora do Ó vista da 
margem oposto Rio Tietê. Autor desconhecido. Fonte: http://
www.http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/ geoportal.
com.br/memoriapaulista/ 2.6_ 1900-View of Nossa Senhora do Ó church from Tietê 
River. Unknown author. Source: http://www.geoportal.com.br/
memoriapaulista/ 
0 3 6km
Acima observa-se que as estruturas da paisagem e a 
infraestrutura - estradas - definiam a estrutura fundiária 
no fim do século XIX.
2.7_ 1929 - Confluência dos Rios Tietê e Pinheiros. Autor 
Desconhecido. Fonte: Acervo Fundação Energia e Saneamento 
- EMAE, disponível em http://www.energiaesaneamento.org.br/ 
acessado em 26/05/2016, 14h00.
2.7_ 1929 -  Tietê and Pinheiros River confluence. Unknown 
author. Source: Acervo Fundação Energia e Saneamento - 
EMAE, available at http://www.energiaesaneamento.org.br/ 
acessed in 26/05/2016, 14h00.
Above, one can observe the landscape structures and 
the road infrastructure defining the property structure in 
the end of the Nineteenth Century. 
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Despite being distinct, both tendencies have one 
aspect in common: both neglect the preexist materi-
ality of the site, disregarding its natural features, ex-
isting tissues, and current material complexity.
By mapping the different materials enclosed in 
this territory, this chapter reveals its contemporary 
hybrid character, as the basis for future interpreta-
tions, offering a combined cartography, composed 
by different layers and its interactions, building the 
territory´s historiography, as means to interpret its 
contemporary landscape.
The consecutive establishment of infrastructural 
elements over landscape structures marked the 
territory´s spatial changes, which here are defined 
as inflexion points, altering orders and shifting ratio-
nalities, transforming typologies and assembling the 
contemporary palimpsest.
A territorial historiography in Latin America, how-
ever, cannot be achieved by defining precise periods 
in the production of urban form. As defined by Wa-
isman (2013), Latin American cities´ landscape func-
tion as wide collages, in which distinct historical pe-
riods, formal and functional typologies present itself 
simultaneously in time and space, which makes as 
difficult to read the territory as it is to intervene in it.
To the author there are key-elements for under-
standing urban form in Latin America, which rely on 
the infrastructural network as the main element, 
serving as support and structure of urban transfor-
mation, acquiring higher historic sedimentation than 
building typologies.
Thus, reading and operating urban morphology 
in a context as Sao Paulo has to rely on both infra-
structure and typology, exercise here presented by 
systematic mapping as a starting point - or trigger el-
ement– of possible new analytical approaches.
Interpretative cartography was the method cho-
sen to build the site´s historiography and interpret its 
materiality. Retracing historic maps enabled the con-
struction of timeline of land parceling, meshes, tis-
sues and typologies, identifying and recognizing the 
origin of the distinct material present in the contem-
porary territory and its relations with transformation 
processes and landscape structures.
The following section will present urban devel-
opment in distinct scales and lenses. Sao Paulo´s ur-
ban expansion is shown schematically, locating the 
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ferentes fases do desenvolvimento da cidade, 
que hoje estão cravados em sua forma urbana 
contemporânea ambivalente, representando os 
ciclos industriais e seu decadente patrimônio, 
a conflituosa relação da cidade com seus rios 
e corpos d’água, a luta por preservar tecidos 
urbanos tradicionais entre a profusão da ver-
ticalização espraiada, o sistema viário superdi-
mensionado e em expansão, a soma de espaços 
expectantes. O território entre a Lapa e Barra 
Funda apresenta todas essas facetas. 
Para entender a singularidade e especifici-
dades do objeto, deve-se contextualizá-la no 
desenvolvimento histórico de São Paulo, em 
seu processo de urbanização e a formação de 
sua complexa paisagem urbana.
As transformações atuais são heterogêne-
as. De um lado são espontâneas e guiadas por 
dinâmicas do mercado, com o preenchimento 
dos lotes vazios e renovação dos fragmentos 
horizontais restantes.
Entretanto, as transformações atuais tam-
bém foram induzidas pelo poder público, pois 
uma sequência de políticas, regulações e pro-
jetos foram propostas para a área ao longo das 
últimas décadas. 
Apesar de distintas, ambas tendências 
apresentam um aspecto em comum: ambos 
negligenciam a preexistente materialidade do 
objeto, desconsideram suas características na-
turais, tecidos urbanos existentes e sua com-
plexidade material.
Ao mapear os diferentes materiais urbanos 
contidos nesse território, esse capítulo reve-
la seu caráter híbrido na contemporaneidade, 
como base das futuras interpretações, ofere-
cendo uma cartografia combinada, composta 
por diferentes camadas de informação e suas 
interações, construindo a historiografia desse 
objeto através da interpretação da paisagem 
contemporânea.
O estabelecimento consecutivo dos seus ele-
mentos de infraestrutura sobre as estruturas 
da paisagem marcou as transformações espa-
ciais do território, que aqui são definidas como 
pontos de inflexão, alterando ordens e trans-
formando racionalidades, mudando tipologias 
e compondo o palimpsesto contemporâneo.
site and its surrounding urbanization processes in a 
wider perspective, among wider intentions for the 
development of this territory depicted by schemes of 
the spatial structures proposed by the municipality´s 
plans. Urbanization, land parceling and edification, as 
processes, which according to Solà-Morales (1997) 
frame the materialization, are presented in its inter-
face.
As a result, the territory between Lapa and Barra 
Funda is initially depicted by its mesh (20) as the ele-
ment holding most significant historic sedimentation 
(WAISMAN, 2013), structuring the first occupations, 
expansions and redevelopments processes. 
Urban tissue, afterwards, is presented through a 
sequence of schemes (21) that add the typological 
evolution to the discussion, enabling a comparative 
approach of the contemporary territory. 
sua malha (14), como o elemento de maior sig-
nificância e sedimentação histórica (WAISMAN, 
2013), estruturando os primeiros processos de 
ocupação, expansão e reestruturação.
O tecido urbano, posteriormente, é apresen-
tado através de uma sequência de esquemas (15) 
que adicionam a evolução tipológica à discussão, 
possibilitando uma abordagem comparativa do 
território contemporâneo.
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É importante entender que uma periodiza-
ção na América Latina não representa cortes 
precisos na produção da paisagem urbana. 
Como define Waisman (2012), a paisagem des-
sas cidades são como grandes colagens, em que 
diferentes tempos históricos, tipologias formais 
e funcionais se apresentam simultaneamente 
no mesmo espaço-tempo, o que dificulta tanto 
sua leitura, quanto as possíveis intervenções. 
Para a autora, existem elementos chave para 
o entendimento da forma urbana na América 
Latina, que se apoiam na malha infraestrutural 
como principal elemento, servindo como su-
porte, elemento estruturante das transforma-
ções urbanas, adquirindo maior sedimentação 
histórica que as tipologias edilícias.
Dessa forma, ler e operar morfologias ur-
banas em contexto como o de São Paulo é um 
exercício que deve se apoiar tanto na infraes-
trutura quanto nas tipologias, aqui apresenta-
do pelo mapeamento sistemático como o ponto 
de partida – e elemento deflagrador – de possí-
veis novas abordagens analíticas.
A cartografia interpretativa foi o método es-
colhido para construir a historiografia do obje-
to e interpretar sua materialidade. O redesenho 
de mapas históricos possibilitou a construção 
de uma linha do tempo referente aos processos 
de parcelamento, malhas, tecidos, e tipologias, 
identificando e reconhecendo a origem dos di-
ferentes materiais presentes no território con-
temporâneo e suas relações com os processos 
de transformações e as estruturas da paisagem.
As sessões seguintes apresentam o desenho 
urbano em diferentes escalas e sob diversas len-
tes. A expansão urbana de São Paulo é mostra-
da esquematicamente, localizando o objeto e o 
desenvolvimento urbano do seu entorno numa 
perspectiva mais abrangente, localizando esse 
fragmento no território e entre as intenções ge-
rais propostas para o desenvolvimento da cida-
de, representadas pelos planos elaborados pelo 
poder público. Urbanização, Parcelamento e 
edificação são apresentados em suas intera-
ções, como processos que, de acordo com  Solà-
Morales (1997a), enquadram a materialização. 
Como resultado, o território entre a Lapa e 
a Barra Funda foi inicialmente retratado por 
II - Ocupando a várzea: o rio, a ferrovia e a marginal/ Occupying the floodplain: the river, the rail and the highway
2.2. The Railway as a figure 
supporting Industrialization 
(late Nineteenth to the 1930´s)
By the end of the Nineteenth Century, the 
construction of the first railways and the eco-
nomic expansion, due to the coffee trade cycle, 
triggered the first urban sprawl of the city, out-
side the densely occupied historic hill, impacting 
the marshlands around the Lapa, Água Branca 
and Barra Funda train stations (figure 2.8).
In 1867 the Sao Paulo Railway Co. Ltda com-
pleted the first rail branch that connected the port 
of Santos to the productive hinterlands. Located 
on the edge of the floodplain, railway infrastruc-
ture informed occupation, anchoring new ac-
tivities and transforming the natural landscape.
Água Branca station was built, as the only 
station serving the west zone of the city, posi-
tioned in the limit of the floodplain at a node 
between the rail and the traditional paths, 
the road towards the Villages Frequesia do 
Ó, Butantã (today Pinheiros neighborhood) 
and the road to Sorocaba, created by the colo-
nial explorers (AUGUSTO; MENDES, 2005).
In 1880, a small settlement in Lapa was built, 
around a train stop that served the first small en-
terprises. The pottery and glass production chain 
was attracted by the mud quality and sand avail-
ability in the floodplain, such as the Santa Ma-
rina glass factory, installed in 1892 (AUGUSTO; 
MENDES, 2005), which led to the first infilling 
and occupations of the floodplain, with a small 
scale urban patch around the Água Branca Station.
2.2. A ferrovia como plataforma 
para a industrialização (séc. 
XIX a década de 1930)
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Até o fim do século XIX, a construção da pri-
meira ferrovia e a expansão econômica, dada 
por conta do ciclo do café, deflagraram uma 
primeira grande expansão urbana da cidade, 
fora da densamente ocupada colina histórica, 
impactando as áreas inundáveis ao redor das 
estações ferroviárias na Lapa, Água Branca e 
Barra Funda (figura 2.8).
Em 1867 é com a inauguração da Estrada 
de Ferro Santos-Jundiaí, da São Paulo Railway 
Co., que se intensifica a incipiente ocupação 
da planície. Localizada no limite da várzea, a 
infraestrutura ferroviária orientou a ocupação, 
ancorando as atividades e transformando a pai-
sagem natural (AUGUSTO e MENDES, 2005).
A estação Água Branca, uma das primeiras 
da cidade, a única então servindo a zona oes-
te, foi posicionada por ser o ponto de conver-
gência entre as velhas estradas para as vilas de 
Nossa Senhora do Ó, Butantã (hoje bairro de 
Pinheiros) e o caminho para o interior Paulista 
(AUGUSTO e MENDES, 2005).
Em 1880 já se encontrava realizado um pe-
queno núcleo ao redor da Lapa, onde então 
havia uma paragem simples, servindo as pri-
meiras indústrias. Nessa região, dada as quali-
dades do barro junto às margens, foram se ins-
talando uma série de olarias, como a Vidraria 
Santa Marina, instalada em 1892 (AUGUSTO e 
MENDES, 2005), que levou às primeiras ocu-
2.8_ 1905 - Esquema do processo de urbanização do território. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.8_ 1950 - Scheme of the urbanization process of the site. Source: Personally devised by the author, 2016.
Página seguinte/ Next page:
 O primeiro mapa interpretativo (figura 2.8) apresenta as primeiras iniciativas de infraestruturação e ocupação desse território. Os trilhos 
conformam uma esbelta figura espacial separando a cidade da várzea, que se alarga a oeste ao confinar as oficinas da São Paulo 
Railway Company e no cruzamento com a estrada para a Freguesia do Ó, sem, entretanto, avançar para além dos trilhos, concentrando 
poucas edificações industriais ao seu redor. Os arruamentos dos primeiros loteamentos - Lapa de Baixo e Bom Retiro - ainda incomple-
tos apresentam poucas edificações. A maior parte da várzea ainda é dominada pelo Rio.
The first interpretative map (figure 2.8) presents the first initiatives of infraestructuration and occupation of the site. The tracks form a slim 
figure, separating the city of the floodplain, which thickens in the west where the workshops of the Sao Paulo Railway Company are built, 
and in the crossing with Nossa Senhora do Ó road, however, without any expressive construction beyond the track lines. The mesh of the 
first allotments – Lapa de Baixo and Bom Retiro - are still incomplete, presenting very few buildings. Most of the floodplain was still the 
domain of the river.
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1899-São Paulo 
Railway Co. Ltda Workshops
Santa Marina Factory Antártica Factory
1899-Lapa Station
1884 -Barra Funda Station
Original Triangule
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1867 - Sao Paulo Railway  Co. Ltda 
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Rua do Bosque
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Freguesia Nossa Sen-
hora do Ó
2.9_ 1891- Loteamento do Grão Burgo da Lapa. Fonte: Santos, 1980.
2.9_ 1891 - Grão Brugo da Lapa Allotment. Source: Santos, 1980.
Acima/ Above:
À direita/ on the right:
sem escala/
unkown scale
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2.10_ 1900 - Barra Funda. Autor Desconhecido. Fonte: https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/originals/32/0b/64/320b6446cb8db01671dfbba22
6c37f09.jpg. Acessado em 26/05/2016, 16h00
2.10_1900 - Barra Funda Neighborhood. Unknown Author. Source: https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/originals/32/0b/64/320b6446c
b8db01671dfbba226c37f09.jpg. Acessed on 26/05/2016, 16h00
2.11_ Avenida Santa Marina, década de 1920. Autor Desconhecido. Fonte: http://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/6144-sao-paulo-
458-anos-freguesia-do#foto-115934
2.11_Avenida Santa Marina, 1920´s. Unknown Author. Source: http://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/6144-sao-paulo-458-anos-freg-
uesia-do#foto-115934
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2.12 1936 - Pátio Oficinas São Paulo Railway Co. Autor Desconhecido. Fonte: Santos, 2009.
2.12_1936 - Sao Paulo Railway Co. workshops. Unknown Author. Source: Santos, 2009.
2.13 e 2.14_ Interior das Oficinas São Paulo Railway Co, sem data. Autor Desconhecido. Fonte: Santos, 2009.
2.13 e 2.14_Sao Paulo Railway Co. workshops. Unknown date. Unknown Author. Source: Santos, 2009.
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In 1884 the Barra Funda station was built 
(idem), contributing to the occupation of the 
northern areas of the railway. First occupied by 
former slaves, the area was an important trad-
ing point for the agricultural production of the 
western farms of the state (BRUNELLI et all, 
2006). The small settlement expanded into a 
neighborhood, occupying the edge of the flood-
able areas, still characterized by its original oc-
cupation as seen in its street names – Rua da 
Várzea, Rua do Bosque (meaning Floodplain 
street and Street of the woods), demonstrat-
ing the strong relations between the first ur-
banization and the site´s landscape structures.
In 1891, Lapa neighborhood was officially al-
lotted, being called Grão Burgo da Lapa (figure 
2.9), as part of a neighborhood called Vila Sofia lo-
cated to the south of the railway (SANTOS, 1980).
According to Santos (2009), the land taken 
from the construction site of the Luz train station 
in the center of the city was brought to Lapa, infill-
ing one of Tiete’s meanders and enabling the in-
stallation of a workshop complex in the area at the 
turn of the 20th century (Figures 2.12, 2.13 e 2.14).
In Lapa, a proper train station was built in 
1899, driving the occupation of the northern 
branch of the rail, which public space became 
2.15_ 1897 - Planta Geral da Capital de São Paulo, organizada por Gomes Cardim. Fonte: Arquivo PMSP.
2.15_1897 - General Plan of the Capital of São Paulo, organized by Gomes Cardim. Source:  Archive PMSP.
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2.16_ 1918 - Planta de esgotos. Fonte: ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 2009: 19
2.16_1918 - Sewage Plan. Source:  ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 2009: 19
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pações da várzea, com um pequeno fragmento 
urbano ao redor da estação Água Branca.
Em 1884 a estação Barra Funda foi cons-
truída (idem), também contribuindo para a 
ocupação das áreas a norte da ferrovia. Primei-
ramente ocupado por antigos escravos, a área 
tornou-se um importante ponto de comércio e 
troca da produção agrícola dos sítios e fazendas 
localizados à oeste (BRUNELLI et all, 2006). O 
pequeno assentamento evoluiu para um bair-
ro, ocupando o limite da várzea, cuja malha vi-
ária ainda mantém as características físicas do 
território original no nome das ruas - Rua da 
Várzea, Rua do Bosque – demonstrando uma 
forte relação entre a primeira urbanização e as 
estruturas da paisagem.
Em 1891, o bairro na Lapa foi oficialmente 
loteado (figura 2.9), chamado de Grão Burgo 
da Lapa, como parte do bairro Santa Sofia, lo-
calizado à sul da ferrovia (SANTOS, 1980).
De acordo com Santos (2009), a terra reti-
rada para a construção da estação da Luz no 
centro foi trazida para a Lapa, possibilitando o 
aterro de um dos meandros do Tietê e a insta-
lação de um complexo de oficinas na área, na 
virada do século (Figuras 2.12, 2.13 e 2.14). 
A figura 2.15 mostra o famoso mapa de 1897, produzido por Gomes Cardim, que revela a rápida expansão da zona urbanizada da cidade 
no fim do século XIX, através da dispersão de loteamentos. A figura 2.16, planta de água e esgotos, mostra o emissário de esgoto, hoje 
Avenida Marquês de São Vicente, já construído em 1918, como uma segunda ação de infraestruturação da área.
The figure 2.15 shows the famous 1897 map, produced by Gomes Cardim, revealing the rapid urban expansion of the urbanized areas of 
the city in the end of the Nineteenth Century. The figure 2.16, the map of water and sewage distribution, shows the sewage canal, today 
Marquês de São Vicente avenue, built already in 1918, as a second infrastructural action over the site. 
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2.17_ 1922 - Proposta Engenheiro Fonseca Rodrigues. Fonte: ANDRADE.1993
2.17_1922 - Eng. Fonseca Rodrigues Proposal. Source:  ANDRADE, 1993
2.18_ 1923 - Proposta de Ulhôa Cintra. Fonte: PESSOA, 2003:129
2.18_1923 - Ulhôa Cintra Proposal. Source:  PESSOA, 2003:129
2.19_ 1924 - Proposta de Saturnino de Britto. Fonte: PESSOA, 2003:130
2.19_1924 - Saturnino de Britto´s proposal. Source:  PESSOA, 2003:130
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an important trading point. Lapa de Baixo area 
became the place where the less skilled workers 
from the railway company settled, hosting the 
first unions and commercial activities focused on 
this population (AUGUSTO; MENDES, 2005).
Economic growth and urban expansion led 
to the first period of industrialization forming, 
along the rail axis, a bundle of manufacturing 
facilities and working class patches of low-rise 
urban tissue. The first industrial zones, host-
ing small factories and dense single story-high 
housing compounds occupied the less expen-
sive areas of the city, located in the Tietê and 
Tamanduateí´s floodplains. Brás, Bom Retiro, 
Belém and Barra Funda Neighborhoods are 
examples of this period (BONDUKI, 2004).
The 1900´s scheme (figure 2.8) shows Rua 
do Bosque in Barra Funda as an inductor of 
the occupation and a gridded urbanized patch 
at Lapa de Baixo, designed as a contiguous tis-
sue to the Lapa Neighborhood located south of 
to the railway. By then Bom Retiro neighbor-
hood was established as a working class grid 
expansion of the center parceled in the Nine-
teenth Century, defining the edge of an urban 
development in the floodplain. Vila Anastácio, 
another working class neighborhood first oc-
cupied by the railway’s workers, was parceled 
in 1919, defining the west limit of the site.
According to Andrade (1993) since the end 
of the 19th Century, there were projects for the 
Tiete’s Floodplain urbanization, under the dis-
cussions of sanitarian reforms. Both the con-
stant floods and sanitation needs triggered 
consecutive proposals to control the river. In 
1894 the Sanitation Committee of Sao Paulo 
State, under the orientations of Joao Pereira 
Ferraz, started constructions of the first ca-
nalizations, as the 1200m canal of Inhauma 
and 620m Anastácio canal (ANDRADE, 1993).
Over the 1920´s there were three contrasting 
proposals for Tietê River´s canalization and the 
occupation of its floodplain. In 1922, Eng. Fon-
seca Rodrigues from Escola Politecnica designed 
a trapezoidal canal, framed by avenues with one 
wide lake beside it, functioning as a flood control 
and rainwater retention mechanism (figure 2.17). 
In 1923, The Comissão de Melhoramentos do 
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Na Lapa, uma estação aparece apenas em 
1899, contribuindo para dinamizar o bairro a 
norte da ferrovia, cujo largo da estação passa 
a ser importante ponto comercial, chamado 
Lapa de Baixo, local onde os trabalhadores de 
baixo escalão da ferrovia se assentaram, rece-
bendo os primeiros sindicatos e atividades co-
merciais atendendo a essa população (AUGUS-
TO e MENDES, 2005).
O crescimento econômico e a expansão ur-
bana levaram a um período de industrializa-
ção, formando, ao longo do eixo ferroviário, um 
eixo de instalações de manufatura e fragmen-
tos de tecido urbano horizontais ocupados por 
habitação operária. As primeiras zonas indus-
triais, compostas por pequenas fábricas e vilas 
operárias, ocupavam as áreas mais baratas da 
cidade, localizadas nas várzeas dos rios Tietê e 
Tamanduateí. Os bairros Brás, Bom Retiro, Be-
lém e Barra Funda são exemplos desse período 
(BONDUKI, 2004).
No esquema da década de 1900 (Figura 2.8), 
a Rua do Bosque na Barra Funda aparece como 
um indutor da ocupação e um fragmento de 
malha ortogonal já aparece na Lapa de Baixo, 
projetado contíguo ao tecido da Lapa, localiza-
do à sul da ferrovia. Nessa época, o bairro do 
Bom Retiro já se estabelecia como uma expan-
são ortogonal do centro da cidade, definindo o 
limite do desenvolvimento urbano na várzea 
até então. A Vila Anastácio, um bairro operário 
primeiramente ocupado por trabalhadores da 
ferrovia, foi loteada em 1919 e define o limite 
do objeto a oeste.
Andrade (1993) aponta que desde o fim do 
século XIX havia projetos para a urbanização 
da  várzea do Tietê, dentro das discussões das 
reformas sanitárias. Tanto as inundações cons-
tantes quanto as demandas por saneamento 
deflagraram propostas consecutivas para con-
trolar o rio. Em 1894 o comitê de Saneamento 
do Estado de São Paulo, sob as orientações de 
João Pereira Ferraz, iniciou as primeiras cana-
lizações do rio Tietê, como o canal de Inhauma, 
e o Canal Anástácio, com 1200m e 620m de ex-
tensão respectivamente (ANDRADE, 1993).
De acordo com Andrade (1993), ao longo 
da década de 1920, três propostas diferentes e 
2.21_ 1927 - Enchente do Rio Tietê. Autor Caio P. Barreto.  Fonte: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/
2.21_1927 - Tietê River Flood. Autgor: Caio P. Barreto. Source:  http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/
2.20_ 1915 - Rio Tietê, vista da Ponte Grande. Fonte: Fioravanti, 2013. Disponível em: http://revistapesquisa.fapesp.br/2013/12/18/
entre-paredes-de-concreto/
2.20_1915 - Tietê River, view from Ponte Grande. Source:  Fioravanti, 2013. Avaiable at: http://revistapesquisa.fapesp.br/2013/12/18/
entre-paredes-de-concreto/
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Tietê, under the polytechnic engineer Ulhôa Cin-
tra, defined a different proposal, which consisted 
in the creation of parkways along the widened 
canal, proposing a system of open spaces along 
the floodplain with a lake at Campo de Marte, 
which should function as both leisure facility 
but also a flood control mechanism (figure 2.18). 
Finally, in 1924 the Sanitarian engineer 
Saturnino de Brito´s proposal (figure 2.19) 
defined a trapezoidal section framed by two 
dams, widening the floodable area in com-
parison with the other projects, propos-
ing two lakes and a dam at Penha, while ar-
eas between Lapa and Barra Funda would 
be filled and parceled (ANDRADE, 1993). 
Britto´s project was heavily criticized and 
abandoned since the imminent risk of a dam 
rupture could diminish the land value along 
the floodplain (ZMITROWICZ e BORGHETTI, 
2009), which explains the mentality of the time, 
that saw the area as a sanitary problem and a 
real estate opportunity for urban expansion.
Despite showing distinct design strategies, 
all the canalization proposals from the 1920´s 
presented a strong sanitary rationality, target-
ing the increasing concerns given the pace of 
industrialization, sewage treatment demands 
and the insalubrious conditions of the city´s 
floodplain, especially in the areas where one 
could find higher density neighborhoods (22).
Along the 1910´s and 1920´s the infrastruc-
tural networks started to be organized by the 
state, following the rapid urban expansion. 
In this period the floodplain of Tietê received 
what is until today one the city´s main sew-
age outfalls (figure 2.16), built parallel to the 
Rail, in the Sourthern portion of Tietê´s Flood-
plain (ZMITROWICCZ; BORGHETTI, 2009). 
Despite the fact that other areas of the flood-
plain were occupied intensively, such as the 
neighborhoods in the east region of the city  (Brás, 
Belém) and in the confluence of the Tietê and Ta-
manduateí rivers (Bom Retiro), until the 1930s 
there was a sparse occupation between Lapa and 
Barra Funda (Figure 2.22), located in the patch-
es of Lapa de Baixo and Barra Funda. Buildings 
appeared along existing roads such as Avenida 
Santa Marina, Rua Tomaz Edison and Rua do 
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contrastantes foram elaboradas para a canali-
zação do Tietê e sua várzea. 
Em 1922, o engenheiro Fonseca Rodrigues, 
da Escola Politécnica, projetou um canal trape-
zoidal, margeado por avenidas e um lago ad-
jacente, localizando na margem norte do rio, 
funcionando como mecanismo de controle de 
inundações e de retenção da água das chuvas 
(Figura 2.17).
Em 1923, a Comissão de Melhoramentos do 
Tietê, sob as orientações do engenheiro Ulhôa 
Cintra, definiu uma proposta diversa, que con-
sistia na criação de parkways ao longo do ca-
nal, propondo um sistema de espaços abertos 
ao longo da várzea, com um lago no Campo de 
Marte, que deveria funcionar tanto como área 
de lazer, quando para o controle das cheias (Fi-
gura 2.18).
Finalmente, em 1924, a proposta do enge-
nheiro sanitarista Saturnino de Britto definiu 
a canalização através de uma seção trapezoidal 
ladeada por dois diques, aumentando a área 
inundável, se comparada às outras propostas, 
tanto na seção do canal quanto em dois gran-
des lagos e um reservatório localizado na Pe-
nha, enquanto propunha que as áreas de várzea 
entre a Lapa e a Barra Funda fossem aterradas 
e parceladas (Figura 2.19).
O projeto de Saturnino de Brito foi ampla-
mente criticado ao propor diques, visto que o 
eminente risco de sua ruptura poderia dimi-
nuir o valor da terra nas várzeas (ZMITRO-
WICCZ; BORGHETTI, 2009), o que explica a 
mentalidade da época, vendo na área tanto um 
problema sanitário quando uma oportunidade 
imobiliária para a expansão urbana.
Apesar de mostrar estratégias projetuais 
distintas, todas as propostas de canalização dos 
anos 1920 mostram uma forte lógica sanitária, 
almejando as preocupações constantes em re-
lação ao ritmo da industrialização, a demanda 
pela coleta e tratamento de esgoto e a condição 
de insalubridade apresentada nas várzeas já 
urbanizadas, principalmente nas áreas onde se 
encontravam os bairros mais densamente ocu-
pados (16). 
Ao longo dos anos 1910 e 1920, redes de in-
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2.22_ 1929 - Mapa de São Paulo - S.A.R.A BRASIL Lltda.. Fonte: Arquivo PMSP..
2.22_1929 - Map of São Paulo - S.A.R.A BRASIL Ltda. Source:  Archive PMSP.
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Bosque. The areas around the train stations and 
stops presented a higher density of occupation.
From this moment onwards, while the 
river remained intact despite the propos-
als, the railway started to decline. The peak 
of private investments in the rail network 
was in the 1930s (SOUKEF JÚNIOR, 2001). 
After the coffee trade crack – the commodi-
ties exporting crisis that followed the 1929´s 
stock market crash – the foreign companies 
stopped investing in their offshore assets, 
leading to the decay of the tram and rail sys-
tems – operated by Cia. Light and Sao Paulo 
Railway Company Ltda – a process that oc-
curred in parallel with the rise in investments 
in a road based transportation and a matrix 
for public transport by bus (SOUKEF JÚNIOR, 
2001; ZMITROWICCZ; BORGHETTI, 2009). 
The process precedes the non-democratic 
regime Estado Novo, ruled by Getúlio Vargas 
(1937-1945), a populist president that nation-
alized most of the strategic productive sectors 
and invested heavily in infrastructure to support 
industrialization as a way to substitute the im-
ports of consumer goods (FIGUEIREDO, 2005).
The Plano de Avenidas [The Avenues Plan], the 
first structural plan for the city´s urbanized area 
(23) was defined in this period and represented 
a paradigm shift from a track to a tire based mo-
bility pattern. Despite envisioning a multimodal 
scheme, Plano de Avenidas became the para-
digmatic image of road expansion of the city.
By then, while the city was expanding rapid-
ly, with the sprawl of urban patches as a result 
of private-led land parceling, without control 
or structural spatial guidelines, Prestes Maia, a 
polytechnic engineer assigned by the municipal-
ity, proposed a radio-concentric diagram which 
should structure the city´s expansion along mo-
bility infrastructures, establishing a sequence of 
concentric ring-roads and radial avenues depart-
ing from an expanded center, redesigning exist-
ing paths and roads, in a scheme which should be 
complemented by the expansion of the tramways 
and the construction of a radial subway network.
The plan´s spatial structure was based on 
Ulhoa Cintra´s parkway proposal for the cana-
lized Tietê River and the expressways on its 
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fraestrutura começaram a serem organizadas 
pelo estado, seguindo a rápida expansão urba-
na. Nesse período a várzea do rio Tietê recebeu 
o que é, até hoje, um dos principais emissários 
de esgoto da cidade (Figura 2.16), construído 
paralelamente à ferrovia, na porção sul da vár-
zea do Tietê (ZMITROWICCZ; BORGHETTI, 
2009).
Apesar de outras áreas da várzea terem sido 
ocupadas intensamente, como as regiões à les-
te da cidade (Brás, Belém) e na confluência dos 
rios Tietê e Tamanduateí  (Bom Retiro), havia 
apenas uma incipiente ocupação entre a Lapa 
e a Barra Funda, até a década de 1930, como 
se pode observar através da figura 2.22. Edifi-
cações aconteciam ao longo dos eixos viários 
existentes, como a Avenida Santa Marina, a 
Rua Thomas Edison e a Rua do Bosque. As áre-
as entre as estações e as paradas de trem apre-
sentavam maior densidade de ocupação.
Enquanto o rio se manteve intacto por algu-
mas décadas, apesar das propostas, a ferrovia 
entrou em declínio, a partir desse período. O 
pico dos investimentos privados na atividade 
ferroviária deu-se em 1930 (SOUKEF JÚNIOR, 
2001).
Posteriormente à crise do café – que se 
instalou como uma crise de exportação poste-
riormente à quebra do mercado financeiro de 
1929 – as companhias estrangeiras, que eram 
a maioria das concessionárias de serviços pú-
blicos na cidade – pararam de investir dos seus 
ativos externos, levando à decadência dos sis-
temas sobre trilhos – operados pela Cia Light 
e São Paulo Railway Company, entre outras 
– processo que ocorreu em paralelo com o au-
mento de investimentos na infraestrutura ro-
doviária e na matriz sobre rodas do transporte 
público (SOUKEF JÚNIOR, 2001; ZMITRO-
WICCZ; BORGHETTI, 2009). O processo an-
tecede  o início do regime não-democrático Es-
tado Novo (1937-1945), governado por Getúlio 
Vargas, um presidente populista que naciona-
lizou grande parte do setor estratégico de pro-
dução e investiu pesadamente em infraestru-
tura para dar suporte à industrialização, como 
forma de substituir as importações de bens de 
consumo (FIGUEIREDO, 2005).
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2.24_ 1930 - Plano de Avenidas - Esquema radio concêntrico das avenidas . Fonte: MAIA, 1930:52.
2.24_1930 - Avenues´ Plan - Scheme of the Radio Concentric Avenues. Source: MAIA, 1930:52.
2.23_ 1930 - Plano de Avenidas - Proposta de ocupação da várzea do Tietê na altura da ponte grande. Fonte: MAIA, 1930:193.
2.23_1930 - Avenues´ Plan - Proposed occupation of the floodplain of Tietê, around Ponte Grande. Source: MAIA, 1930:193.
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2.26_ 1930 - Plano de Avenidas - Circuito de Parkways . Fonte: MAIA, 1930:126.
2.26_1930 - Avenues´ Plan - Parkway Circuit. Source: MAIA, 1930:126.
2.25_ 1930 - Plano de Avenidas - Planta de esgotos. Fonte: MAIA, 1930:121..
2.25_1930 - Avenues´ Plan - Sewage Plan. Source: MAIA, 1930:121.
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2.28_ 1945 - Avenidas ampliadas na gestão Prestes Maia. Fonte: ZMITROWICZ; BORGHETTI,  2009:29
2.28_1945 - Avenues improoved by mayor Prestes Maia. Source: ZMITROWICZ; BORGUETTI, 2009:29.
2.27_ 1930 - Plano de Avenidas - Proposta de ampliação das avenidas no centro novo. Fonte: MAIA, 1930:93.
2.27_1930 - Avenues´ Plan - Proposed Improovements in the avenues of the new center. Source: MAIA, 1930:93.
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floodplain. While in charge of “Tietê Improve-
ment Committee” since 1928, Cintra started 
the studies needed for the canalization of Tietê 
River following guidelines of widening the riv-
erbed as the solution to control the floods, 
with the aim to infill and urbanize the flood-
plain, as a “decisive step to fulfill this great 
improvement (…) as the basis for any devel-
opment plan for the city” (SABOYA, 1930:V).
According to the Plano de Avenidas guide-
lines, the urbanization of the floodplain should 
give a proper use to “an enormous area inside 
the urban perimeter” (MAIA, 1930:X) on the 
floodplains of the Tietê and Pinheiros rivers.  By 
this transcript from Maia´s introduction to the 
plan, one can understand that the floodplain 
was not perceived as a landscape structure, but 
only as an abandoned site in an expanding city.
While Pinheiros´ floodable areas were to be 
urbanized by a Light Company Ltda. by means 
of concession (24), Tietê´s land should be ac-
quired and developed by the municipality, ac-
cording to a pre-defined scheme, in which the 
floodplain would be crossed by secondary ra-
dial avenues, connecting the river to the ra-
dial avenue Água Branca (MAIA, 1930:180). 
On the guidelines regarding program, the 
north river bank´s land use should be indus-
trial, while south bank urbanization should 
create a secondary centrality, as pointed the 
previous projects for the area, accommodat-
ing middle income housing and social housing, 
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Em 1930, o Plano de Avenidas, primeiro pla-
no estrutural envolvendo toda a área urbaniza-
da da cidade (17), foi definido em um período 
representado por uma mudança de paradigma 
na mobilidade, partindo de um modelo sobre 
trilhos para um modelo sobre rodas. Apesar de 
concebido como um esquema multimodal, o 
Plano de Avenidas acabou se tornando a ima-
gem paradigmática da expansão rodoviária da 
cidade.
Até então, a cidade se expandia rapidamen-
te, com a dispersão de fragmentos de tecido 
urbano como resultado de ações privadas de 
parcelamento, sem controle ou diretrizes espa-
ciais estruturais (MAIA, 1930). Prestes Maia, 
um engenheiro politécnico nomeado pela pre-
feitura, propôs um diagrama radio concêntrico 
que poderia estruturar a expansão da cidade ao 
longo de infraestruturas de mobilidade, estabe-
lecendo uma sequência de anéis viários e ave-
nidas radiais, partindo do centro expandido, 
redesenhando caminhos e estradas existentes, 
num esquema que deveria ser complementado 
pela expansão das linhas de bonde e a constru-
ção de um sistema radial de metrô.
A estrutura espacial do plano se apoiava na 
proposta de Ulhôa, que concebeu parkways ao 
longo do Tietê canalizado, combinadas à ra-
diais ocupando sua várzea. Enquanto chefe da 
Comissão de Melhoramentos para o Tietê, em 
1928, Cintra iniciou os estudos necessários para 
a canalização do Rio Tietê, seguindo diretrizes 
2.29_ 1930 - Esquema do processo de urbanização do território e Plataforma ferroviária na várzea do Tietê, entre a Lapa e a Barra 
Funda. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.29_ 1930 - Scheme of the urbanization process of the site and Railway Figure in the floodplain of Tietê, between Lapa and Barra 
Funda. Source: Personally devised by the author, 2016
Página seguinte/ Next page:
Percebemos pelo mapa interpretativo da década de 1930 (figura 2.29) que, na medida em que a cidade se desenvolve dado o aumento 
da atividade industrial, a figura da ferrovia se alarga, abrangendo uma área maior, alimentada por ramais ferroviários e por edificações 
industriais de maior porte. A infraestrutura começa a dominar a várzea, aqui representada pelo emissário de esgoto. Aumenta também a 
densidade de ocupação ao longo do viário, que se amplia e recebe as edificações de menor porte, que servem de suporte à expansão 
industrial.
One can realize while observing the interpretative map of the 1930´s (figure 2.29) that, once the city develops and the industrial activities 
increase in importance, the railway figure thickens, involving a larger part of the floodplain, being fed by side secondary tracks and wider 
industrial buildings. The infrastructure starts its domain of the floodplain, here represented by the sewage outfall. The density of occupation 
along the roads also increases, the existing meshes expand and receives small buildings, serving as support of the industrial expansion.
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as an expansion of the existing urbanized area.
The main issue for implementing the 
project was the land expropriation (MAIA, 
1930). According to the report, around 5 mil-
lion square meters of land was necessary 
to build the canal and Marginais Avenues, 
summing up a construction site 27km wide.
Plano de Avenidas was partially built between 
1938 to 1945 (ZMITROWICZ; BORGHETTI, 
2009), during the Estado Novo (25), when mayor 
Prestes Maia was nominated. The construction 
program, called “Improvements for the City of 
Sao Paulo”, consisted mainly in the realignment 
of the existing roads to form the “Irradiation 
Ring” [Anel de Irradiação] – the first ring around 
the center – establishing the new center (26).
Along the 1940´s, the Tietê River was rectified, 
but not the rail infrastructure conceived along it 
nor the parkway systems were built. Not fully im-
plemented, the schematic diagram and its spatial 
guidelines for the road system were the basis of 
the following plans and, moreover, for the central 
area´s redevelopment and the Avenidas Mar-
ginais construction, freeways along the canal.
Regarding building typologies, from the end 
of the 19th Century until the mid-1940´s the 
low-rise and high-rise housing production was 
undertaken in small scale by private stakehold-
ers and small investment companies, with the 
purpose of offering rental units to the emerging 
middle classes and working class, conforming 
cycles of investments as mainly a consequence 
of the coffee cycle´s capital accumulation. The 
production of high rise buildings was concen-
trated in the center, while peripheral work-
ing class neighborhoods as Lapa, Água Branca 
and Barra Funda were occupied by low-rise 
housing typologies, mainly built as rental com-
pounds (BONDUKI, 2004; FONSECA, 2004).
From the mid 1940´s onwards, with a succes-
sion of new rental laws, the production of rental 
housing units diminished while a speculative pro-
duction of high-rise residential buildings arises, 
simultaneously to urban sprawl and the develop-
ment of peripheral neighborhoods, a process sup-
ported by the increasing industrialization sur-
plus, a mobility paradigm shift – from trains and 
trams to buses – and an increasing car-dependent 
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para aumentar o leito do rio como solução para 
as inundações, com o objetivo de aterrar e ur-
banizar a várzea “um passo decisivo dado pela 
administração para transformar em realida-
de esse grande melhoramento e a consequen-
te urbanização das grandes áreas marginais 
(...) base de apoio em que se poderiam firmar 
qualquer todo e qualquer plano de remodela-
ção para a cidade”(SABOYA, 1930:V).
De acordo com as diretrizes do Plano de 
Avenidas, a urbanização da área da várzea pro-
piciaria um uso apropriado para uma “immen-
sa área em pleno perímetro urbano” (MAIA, 
1930: X) nas várzeas dos Rios Tietê e Pinhei-
ros. Pela introdução do Plano de Avenidas de 
Prestes Maia, pode-se entender que a várzea 
não era percebida como uma estrutura da pai-
sagem, mas apenas como um território aban-
donado dentro de uma cidade em expansão.
Enquanto a várzea do Pinheiros estava a 
ser urbanizada pela Light Company Ltda., por 
meio de concessão (18), a terra ao redor do Tie-
tê foi adquirida e desenvolvida pela prefeitura, 
de acordo com o esquema pré-definido pelo 
plano, no qual a várzea seria perpassada por 
radiais secundárias, conectando o Rio à Aveni-
da Radial Água Branca, atual Avenida Francis-
co Matarazzo Branca (MAIA, 1930: 180). 
A respeito das diretrizes referentes ao pro-
grama, a margem norte deveria ser ocupada 
pelo uso industrial, enquanto a urbanização da 
margem sul do Tietê deveria criar uma centrali-
dade secundária, como apontavam os projetos 
anteriores para a área, acomodando habitação 
para as classes média e habitação social, como 
uma expansão da mancha urbana existente.
A principal questão para a implantação do 
projeto era a desapropriação da terra (MAIA, 
1930:XI). De acordo com levantamento da épo-
ca, cerca de 5 milhões de metros quadrados de 
terra seriam necessários para construir as mar-
ginais, somando um canteiro de obras com cer-
ca de 27km de extensão.
O Plano de Avenidas foi parcialmente cons-
truído entre 1938 e 1945 (ZMITROWICZ; BOR-
GHETTI, 2009), durante o Estado Novo (19), 
quando Prestes Maia (1938-1945) foi nomeado 
prefeito. O Programa de construção, chamado 
economy (BONDUKI, 2004; FONSECA, 2004). 
Until then, the floodplain between Lapa and 
Barra Funda was occupied by a mixture of in-
dustrial facilities and working class housing 
patches, traditionally built as rental compounds. 
The rental laws (27) offer an explanation why 
the typology of housing patches did not expand 
in the area, while industrial facilities increased.
Moreover, this rental control regulation shift 
happened in a period of fast urbanization, high rate 
of industrialization, increasingly demographic 
pressure and strong inner migration, causing 
transformations in the city´s material conditions 
to respond, in a very short period, to new massive 
demands on housing, mobility and public servic-
es, a process common to most Latin American 
Metropolis (ROMERO, 2004).  The result was 
the explosion of mono-functional peripheries 
in the boundaries of the city, outside the flood-
plain, increasing class-based urban segregation.
Until the river rectification, the occupation´s 
rationality followed the flooding regime, 
showing a rigid limit represented by the 
sewage canal – where today lays Avenida 
Marques de São Vicente. In the northern riv-
erbank, occupation was bounded by an ex-
isting road, formed along the flood limit. 
The occupation of the floodable areas was 
first done following the rationality of the existing 
traditional road system, which until then contin-
ued as a structuring element, as Avenida Santa 
Marina – the old road to Freguesia do Ó - and 
the Avenida Thomas Edson. Manufacturing fa-
cilities were attached to this transportation axis 
leading to the train stations in the area, which 
also concentrated a less dense urban tissue.
By the 1930´s the rail represents a platform 
that supported the industrial occupation, while 
most of the floodplain remained dominated by 
its landscape structures, a scenario that would 
change drastically in the following decades. 
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“Melhoramentos para a cidade de São Paulo”, 
publicado em 1945, consistiu principalmente 
no realinhamento de ruas existentes para a for-
mação do Anel de Irradiação – primeiro anel 
viário em volta do centro histórico – formando 
o centro novo (20).  
Ao longo da década de 1940, o rio Tietê foi 
retificado, entretanto nem a infraestrutura 
sobre trilhos, nem o sistema de parkways foi 
construído. Sem ter sido completamente im-
plantado, o diagrama esquemático e suas di-
retrizes espaciais para o sistema viário perma-
neceram contudo como bases para a definição 
dos próximos planos e, principalmente, para a 
reestruturação da área central e a construção 
da avenida Marginal Tietê, vias expressas ao 
longo do canal.
Em relação às tipologias edilícias, do fim 
do século XIX até meados dos anos 1940, as 
tipologias de habitação horizontal – vilas e 
pequenos conjuntos de sobrados geminados 
-  e edifícios verticais eram desenvolvidos por 
operadores privados e pequenas empresas de 
investimento, com o objetivo de oferecer uni-
dades para locação para a emergente classe 
média e operária, através de capital provenien-
te de ciclos da acumulação de capital do setor 
cafeeiro. A produção de edifícios em altura se 
concentrava no centro, enquanto áreas operá-
rias periféricas, como a Lapa, a Água Branca e 
a Barra Funda foram ocupadas por tipologias 
horizontais, principalmente por conjuntos de 
sobrados geminados (BONDUKI, 2004; FON-
SECA, 2004).
De meados dos anos 1940 em diante, com a 
sucessão de novas leis regulando os aluguéis, 
a produção rentista da habitação diminuiu, ao 
passo que aumenta a produção especulativa de 
unidades residenciais em edifícios verticais, 
simultaneamente ao espraiamento e desenvol-
vimento de bairros periféricos, um processo 
apoiado pelo aumento dos lucros industriais, 
uma mudança de paradigma na mobilidade 
– dos trens e bondes para os ônibus – e uma 
crescente dependência econômica da indústria 
automobilística (BONDUKI, 2004; FONSECA, 
2004).
Até então, a várzea do Tietê entre a Lapa e 
a Barra Funda fora ocupada por um misto de 
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2.30_ 1940- Registro da retificação do Rio Tietê. Autor: BJ Duarte. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.30_ 1940 - Photographic Register of TIetê´s Rectification of Tietê River. Author: JB Duarte. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
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empreendimentos industriais e fragmentos de 
tecido urbano operário, que eram tradicional-
mente construídos como empreendimentos 
para locação para investimento. As leis do in-
quilinato (21) oferecem uma explicação para o 
fato de que as tipologias de tecido urbano resi-
dencial horizontal não terem se expandido na 
área, na medida em que a ocupação industrial 
aumentava.
Além disso, as leis do inquilinato foram pro-
mulgadas em um momento de rápida urbani-
zação, alto índice de industrialização, crescente 
pressão demográfica e grande migração inter-
na, causando transformações nas condições 
materiais da cidade para responder, em um 
curto período, a novas demandas massificadas 
por habitação, mobilidade, serviços públicos, 
um processo comum a metrópoles Latino-
americanas (ROMERO, 2004). O resultado foi 
a explosão de periferias monofuncionais nos 
limites da cidade, fora da várzea, aumentando 
padrões de segregação sócio espacial.
Até a retificação do rio, a ocupação da várzea 
seguia a lógica do regime de inundações, mos-
trando no emissário de esgoto – hoje avenida 
Marques de São Vicente – um limite rígido. Na 
margem norte a ocupação estava limitada por 
uma antiga estrada vicinal, formada no limite 
das inundações. 
A ocupação de áreas inundáveis se deu se-
guindo a lógica de edificação ao longo do siste-
ma viário original, que permaneceram elemen-
tos estruturantes até então, como a Avenida 
Santa Marina – o antigo caminho para a Fre-
guesia do Ó – e a Avenida Thomás Edson. Ins-
talações fabris se atrelaram a esses eixos de 
transporte, que levavam às principais estações 
de trem da área, que também ainda concentra-
vam em seu entorno os tecidos urbanos de me-
nor gramatura.
Até o final dos anos 1930 a ferrovia repre-
senta uma plataforma, figura que suportava a 
ocupação industrial, enquanto a maior parte da 
várzea permanecia como domínio das estruturas 
da paisagem, um cenário que mudaria drastica-
mente nas décadas seguintes.
2.3. Highways as an armature  
structuring the metropolis 
(1940s to 1970s)
From the 1940´s onwards, the rectification and 
canalization of Tietê river began, altering drastically 
its form, however, at first, not influencing the flood-
plain occupation, which materialized along the rail-
way figure.
Pictures from the 1940´s show the area surround-
ing the Água Branca station (Figure 2.31), around the 
Santa Marina factory and its neighborhood. One can 
see the Serra da Cantareira’s hills up north and the 
sparse occupation in the floodable plan in the back-
ground, while in the front there are the compound 
houses, built two by two sharing a wall and the roof, 
but also the “sobrados”, two story-high isolated 
houses at Dr. Costa Júnior Street (Figure 2.32), south-
ern from the rail. The photographic register of a may-
or visit, also in the 1940´s (Figure 2.36 a 2.43), shows 
the precarious occupation and the floods around 
Barra Funda Station at that same time, presenting 
rural settlements, floodable areas, small scale indus-
trial facilities and the sanitation interventions.
From the 1940´s until the late 1960´s, the flood-
plain of Tietê between Lapa and Bom Retiro was a 
large scale construction site, starting with the ca-
nalization of the river, the drainage of the floodplain 
and Tietê´s meanders, completed along the 1950´s 
(PESSOA, 2003). The wide scale intervention in Tietê 
River enabled the construction of the highways, as 
established by the Plano de Avenidas, which finished 
in 1967 (ZMITROWICZ; BORGUETTI, 2009). 
The Plano de Avenidas was an attempt to conquer 
the territory of the floodplain as a primary space, 
bringing the rigor of design from the city to this 
secondary space, unifying and formalizing, bringing 
norms for distributions, accessibility, complementing 
the road network with mass public transport con-
templating several hierarchies, promoting, along the 
rivers and its parkway system, new centralities for 
the city, placing important functions, activities and 
equipment in its margins.
When realized, the plan was reduced to mainly 
the construction of road base infrastructure, inaugu-
rating a road based urbanism in the city [Urbanismo 
Rodoviarista]. The Avenues materialized as mono-
2.3. Marginal como armadura  
estruturando a metrópole 
(Décadas de 1940 a 1970)
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A partir da década de 1940, iniciam-se os 
trabalhos de retificação e canalização do Rio 
Tietê, alterando drasticamente sua forma, mas, 
num primeiro momento, não influenciando a 
ocupação da várzea, que se dava ao longo do 
eixo ferroviário. 
O levantamento fotográfico realizado na dé-
cada de 1940 refere-se à vista da estação Água 
Branca ao redor da fábrica Santa Marina para 
a Serra da Cantareira e mostra a ocupação dis-
persa da planície alagadiça do Tietê ao fundo 
e as tipologias das casas construídas ao redor 
da estação (Figura 2.31), como predominante-
mente composta de sobrados, geminados com 
telhado de barro de duas ou quatro águas. Já 
a vista da Rua Doutor Costa Júnior (Figura 
2.32), mostra a tipologia do sobrado, com ou 
sem recuo frontal, predominante da região. 
Através do levantamento fotográfico referente 
à visita oficial do Prefeito ao bairro da Barra 
Funda em 1942 (Figuras 2.36 a 2.43), veem-se, 
ao mesmo tempo, as áreas alagadiças, a ocupa-
ção industrial, os núcleos rurais e as obras de 
saneamento. 
Entre a década de 1940 e ao final da década 
de 1960, a várzea do Tietê entre a Lapa e o Bom 
Retiro foi um grande canteiro de obras, que se 
iniciou com a canalização do rio, a drenagem 
da várzea e dos meandros, completadas ao lon-
go dos anos 1950 (PESSOA, 2003). Essa inter-
venção em larga escala no Tietê possibilitou a 
construção das vias expressas que foi finalizada 
em 1967, estabelecidas pelo Plano de Avenidas 
(ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009).
O Plano de Avenidas significou uma tenta-
tiva de conquistar o território da várzea como 
um espaço primário, trazendo o rigor do dese-
nho da “cidade” para esse espaço secundário, 
unificando e formalizando, trazendo normas 
para a distribuição, acessibilidade, a comple-
mentação do sistema viário com o transporte 
público de massa contemplando várias hierar-
quias, promovendo, ao longo dos rios Tietê e 
Pinheiros e seu sistema de parkways, um sis-
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2.32_ 1942 - Vista Rua Dr. Costa Júnior. Autor Duarte. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.32_ 1942 - View of  Dr. Costa Júnior street. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
2.31_ 1942- Vista da Estação Água Branca. Autor Duarte. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.31_ 1942 - View from Água Branca Station. Author: Duarte. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
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2.33 e 2.34_ 1940 - Pavimentação da Rua do Bosque. Autor desconhecido. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.33 e 2.34_ 1940 - Pavement of Rua do Bosque. Unknown author. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
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technical devices, articulating regional spaces and 
not being a proper support for urban development. 
Plano de Avenidas was envisioned to be a structural 
plan, using avenues as urban platforms. Highways 
and expressways, materialized out of it, as anti-ur-
ban infrastructural elements, spatially segregating 
instead of being elements that structured the growth 
of the city.
These interventions were seen as an important 
infrastructural element as mobility patterns were 
shifting, the development of Metropolitan Sao Paulo 
was speeding up, enabling an east-west wide scale 
road connection inexistent until then, which while 
deviating the urban landscape from the natural land-
scape, supported the urban sprawl and the second 
wave of industrialization.
The highways along Tietê and Pinheiros were, 
from their construction onwards, the backbone for 
future plans and for all of the following road im-
provements programs in the city, such as the System 
of Express Avenues (1970´s) and the Lower Valley 
Avenues Program (late 1970´s and 1980´s), as stated 
Zmitrowcz and Borguetti (2009)
Until the 1950´s the city´s continuous urban tis-
sue had the floodplains of Tietê and Pinheiros River 
as a limit. During the 1950´s and 1960´s the flood-
able areas around Tietê were still mainly unoccupied 
and non-parceled, having the sewage outfall as the 
limit of the urbanized area in the site. 
From the scheme (figure 2.44), one can observe 
that only from the 1950´s onwards the adjacent ar-
eas of the river were given infrastructure and occu-
pied, due to its rectification.
In this long process of river rectification, canali-
zation and the construction of the Avenidas Margin-
ais most the bridges were built and finished before 
the expressaways (28 ), disrupting the existing river 
crossings that structured the road system in the site, 
leaving parcels practically inaccessible, which con-
tributed to the slow process of occupation of the 
margins along the 1950´s and 1960´s.
When observing the 1950´s scheme (figure 2.44), 
one can see how the disruption process started, cre-
ating first the crossings of the rivers, afterwards the 
avenues by which they would be accessed. This was 
done parallel to the existing roads, which informed 
most of the occupation of the floodplain, which fol-
lowed the rationality of building along traditional 
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tema de centralidades para a cidade, estabele-
cendo importantes funções e equipamentos em 
suas margens.
Quando realizado, o plano foi reduzido ape-
nas à construção de infraestrutura viária, inau-
gurando o urbanismo rodoviarista na cidade. 
As avenidas se materializaram como dispo-
sitivos monofuncionais, articulando espaços 
regionais, não se configurando como suporte 
adequado para o desenvolvimento urbano. O 
Plano de Avenidas foi pensado como um plano 
estrutural, usando as avenidas como platafor-
mas informando a ocupação. Avenidas expres-
sas se materializaram como elementos anti-
urbanos, espacialmente segregadoras, ao invés 
de se tornarem elementos que estruturariam o 
crescimento da cidade.
Apesar de monofuncionais, essas interven-
ções significaram um importante elemento 
infraestrutural, alterando padrões de mobili-
dade, configurando o desenvolvimento da Me-
trópole Paulistana, possibilitando uma ligação 
viária leste-oeste em larga escala, até então ine-
xistente (ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009), 
que, ao afastar a paisagem urbana da paisagem 
natural, suportou a dispersão urbana e uma se-
gunda onda de industrialização.
As marginais ao longo dos Rios Pinheiros e 
Tietê foram, a partir de sua construção, a es-
pinha dorsal para os futuros planos e todo os 
programas de melhoramentos viários na cida-
de, como o sistema de vias expressas (década 
de 1970) e o programa de Avenidas de Fundo 
de Vale (fim dos anos 1970 e década de 1980), 
como reforçam Zmitrowicz e Borghetti (2009).
Até a década de 1950, o tecido urbano con-
tíguo da cidade tinha nas várzeas o seu limite. 
Durante as décadas de 1950 e 1960, as áreas 
inundáveis ao redor do Tietê se mantinham 
ainda desocupadas e não parceladas em sua 
maioria, tendo ainda o emissário de esgoto 
como limite da área urbanizada, nessa porção 
da várzea.
A partir do esquema (Figura 2.44), pode-se 
observar que a partir da década de 1950 a área 
adjacente ao rio foi infraestruturada e ocupada, 
dada sua retificação.
Nesse longo processo de retificação, canali-
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2.35_ 1947 - Vista da Barra Funda ao Centro. Autor: Dmitri Kessel. Fonte: http://time.com/photography/life/
2.35_ 1947 - View from Barra Funda towards the center.  Author: Dmitri Kessel. Source: http://time.com/photography/life/
Avenida Tomas Edison/ Tomas Edson Avenue
Centro/ Center
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2.36 a 2.43_ 1947 - Visita do prefeito à Barra Funda. Autor: Ferreira. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.36 a 2.43_ 1947 - Visit of the mayor to Barra Funda Neighborhood. Author: Ferreira. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
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2.44_ Década de 1950 - Esquema do processo de urbanização do território e Plataforma ferroviária na várzea do Tietê, entre a 
Lapa e a Barra Funda. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.44_ 1950´s - Scheme of the urbanization process of the site and Railway Figure in the floodplain of Tietê, between Lapa and 
Barra Funda. Source: Personally devised by the author, 2016
A seguir/ following schemes:
O mapa interpretative da década de 1950 (figura 2.44) mostra o início de uma nova fase de infraestruturação da área. A retificação do Rio 
Tietê marca a ruptura das lógicas naturais da várzea, inaugurando uma fase de avanço da infraestrutura viária e a regressão da figura es-
pacial representada pela ferrovia. A ocupação se intensifica ao longo do viário principal, prestes a ser rompido pela armadura viária que se 
monta através da construção das Avenidas Marginais, nesse momento finalizada apenas em seu trecho norte, representando a primeira 
barreira física entre a porção norte e sul da várzea.
The interpretative map of the 1950´s (figure 2.44) depicts the beginning of a new phase of urbanization of the site. The rectification of 
TIetê River marks a rupture with the natural logics of the floodplain, the advance of road infrastructure and the shrinking of the railway as a 
structuring figure. The occupation along the main existing roads intensifies, but these accesses are about to be ruptured by a metropolitan 
road-based armature been built by means of the Avenidas Marginais, which at this point had only the northern branch finished, represent-
ing the first physical barriers between the northern and southern banks of the floodplain.
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1968 - Ponte do Limão
1957 - Ponte da Casa Verde
1956 - Ponte Freguesia do Ó
Avenida Marginal
1940 Ponte Anhanguera
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2.46_ 1952- Ponte Anhanguera, com mostrando a antiga ponte de madeira. Autor: Ferreira Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
2.46_ 1952 - Anhanguera Bridge, showing the old woden bridge.  Author: Ferreira. Source: Archive Casa da Imagem, PMSP.
2.45_ 1958- Imagem Aérea Ponte Anhanguera. Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, 
acessado em 26/05/2016, 17h00.
2.45_ 1958 - Aerial view of Anhanguera Bridge. Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, ac-
cessed in 26/05/2016, 17h00.
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2.48_ Década de 1960 - Ponte Freguesia do Ó. Autor: Daniel Guth. Fonte:http://abicicletanacidade.blogfolha.uol.com.br/2015/07/26/
limites-de-velocidade-nas-ruas/marginal-tiete-1960-pte-freguesia-do-o/
2.48_ 1960´s - Freguesia do Ó Bridge. Author: Daniel Guth. Source:http://abicicletanacidade.blogfolha.uol.com.br/2015/07/26/limites-de-
velocidade-nas-ruas/marginal-tiete-1960-pte-
2.47_ 1958- Imagem Aérea Ponte Freguesia do Ó. Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, 
acessado em 26/05/2016, 17h00.
2.47_ 1958 - Aerial view of Freguesia do Ó Bridge. Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, 
accessed in 26/05/2016, 17h00.
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2.50_ 1968- Ponte do Limão - Projeto das alças de ligação com a Avenida Marginal. Fonte: ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 
2.50_ 1968 - Limão Bridge, Design of conections to Avenida Marginal.  Source: ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 2009:108.
2.49_ 1958- Imagem Aérea Ponte do Limão. Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, aces-
sado em 26/05/2016, 17h00.
2.49_ 1958 - Aerial view of Limão Bridge Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, accessed 
in 26/05/2016, 17h00.
2.52_ 1957 - Projeto Ponte da Casa Verde. Autor: Daniel Guth. Fonte: ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 2009:109.
2.52_1957 - Project of Casa Verde Bridge. Author: Daniel Guth. Source: ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G, 2009:109.
2.51_ 1958- Imagem Aérea Ponte da Casa Verde. Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, 
acessado em 26/05/2016, 17h00.
2.51_ 1958 - Aerial view of Casa Verde Bridge. Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, ac-
cessed in 26/05/2016, 17h00.
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paths and around railways, that by then had reached 
its larger portion.
After the end of the Estado Novo (1930-1945), the 
municipality restructured its departments, creating a 
specific Secretary for Planning and Construction (29), 
which defined new plans and projects for the city 
along the 1940´s and 1950´s. Under this secretary, 
a Department of Urbanism was entitled to create a 
Masterplan for the city (Plano Diretor 1960, never 
enacted) which would guide the construction and 
remodeling of the road network and plan higher ca-
pacity transport systems (ZMITROWICZ; BORGHETTI, 
2009).
The period following the second world war was 
marked by a modernizing and ‘developmentalist’ 
ideology, supported by the Organization of Ameri-
can States (OAS) in 1948, Alliance for Progress (1961) 
which, together in time, offered funds for Latin Amer-
ican countries and cities, to be applied in planning 
initiatives and support wide scale industrialization 
processes, based on production of durable consump-
tion goods, concentrating the automobile industry 
chain in Sao Paulo´s Metropolitan area.
Along the 1950´s, São Paulo received two main 
foreign planning consultancies. 
The first produced by IBEC – International Ba-
sic Economy Corporation – was coordinated 
by Robert Moses and published in the 1950´s 
(CAMPOS;SOMEKH, 2002). Influenced by Moses´s 
proposals for New York, not only it attempted to 
be pragmatic, but also influenced the posterior at-
tempts to define zoning standards based on Floor ra-
tio area and Land use standards (CAMPOS; SOMEKH 
2002).  The attempts to establish zoning received 
strong opposition by property related sectors and 
was not carried further, but a noise regulation was 
enacted in 1955, restricting industrial uses to Tietê, 
Tamanduateí, and Pinheiros´ floodplains – places al-
ready occupied by industries since the late 19th cen-
tury. The industrial uses were confined to the arch 
along the railway, framed by the floodplains and the 
tracks. The space of the floodplain received a regu-
lation that crystallized its secondary position in the 
divided landscape of São Paulo.
According to this regulation, the floodplains of 
Pinheiros, Tamanduateí and Tietê rivers would be 
places where  industrial facilities were  allowed, 
therefore the territory between Lapa and Barra 
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zação e construção da Marginal, a maior parte 
das pontes foram construídas antes das pistas 
da Marginal (22),  sobrepondo-se à antigas tra-
vessias que estruturavam o sistema viário do 
objeto, deixando glebas desatendidas de aces-
so, o que contribuiu para o processo vagaroso 
de ocupação dessas margens ao longo dos anos 
1950 e 1960 (figuras 2.45 a 2.52).
Quando observamos o esquema dos anos 
1950, pode-se ver como esse processo de sobre-
posição se iniciou, pois, primeiro foram criadas 
as travessias do rio, depois as avenidas a que 
dariam acesso. Isso se deu paralelamente às es-
tradas existentes que orientavam a maior parte 
da ocupação da várzea, que seguia a lógica de 
edificação ao longo das estradas vicinais e ao 
redor da plataforma da ferrovia, que então ha-
via chegado à sua maior proporção.
Com o fim do Estado Novo (1930-1945), a 
prefeitura reestruturou seus departamentos, 
criando a Secretaria de Obras, que definiu no-
vos planos e projetos para a cidade ao longo 
dos anos 1940 e 1950. Sob essa secretaria foi 
criado um Departamento de Urbanismo, que 
ficou responsável por elaborar um Plano Dire-
tor para a cidade (Figura 2.54, Plano Diretor de 
1960, nunca aprovado), que seria responsável 
por guiar a construção e remodelação do sis-
tema viário e programar a construção de siste-
mas de transporte público de alta capacidade 
(ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009).
O período pós segunda guerra foi marcado 
pela ideologia modernizante e desenvolvimen-
tista, apoiada pela Organização dos Estados 
Americanos (OEA) em 1948 e a Aliança para 
o Progresso (1961) que, combinadas ao lon-
go do tempo, ofereceram fundos para países 
Latino Americanos e suas cidades aplicarem 
em iniciativas de planejamento, como supor-
te para processos amplos de industrialização 
(ALMANDOZ, 2015), baseados na produção 
de bens duráveis, concentrando-se a cadeia da 
indústria automobilística na região Metropoli-
tana de São Paulo.
Nesse período, ao longo dos anos 1950, a 
cidade de São Paulo recebeu duas importantes 
consultorias em planejamento urbano.
A primeira foi produzida por IBEC – Inter-
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2.53_ 1958- Construção viaduto Rio Branco. Autor Desco-
nhecido. Disponível em:https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/
originals/ad/36/c8/ad36c80382a68c8b0f1299bea82e1e2a.jpg/, 
acessado em 26/05/2016, 17h00.
2.53_ 1958 - Rio Branco viaduct construction. Unlnown 
Author. Disponível em:https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/
originals/ad/36/c8/ad36c80382a68c8b0f1299bea82e1e2a.jpg/, 
acessado em 26/05/2016, 17h00.
2.54_ 1957- Plano Geral de vias expressas, Plano Diretor 
Departamento de Urbanismo. Fonte: ZMITROWICZ, W.; 
BORGHETTI, G, 2009:32.
2.54_ 1957 - Express Avenues Plan, Masterplan of the 
Department of Urbanism. Source: ZMITROWICZ, W.; BOR-
GHETTI, G, 2009:32.
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Funda was one of the few which, from this period 
onwards, would receive industrial plants in the city 
(CAMPOS; SOMEKH 2002).
The second foreign consultancy, which had deeply 
influenced Urbanism and Planning in Sao Paulo, was 
done by Louis- Joseph Lebret, a French theologian 
and one of the founders of the Movement Economy 
and Humanism in France. Hired in 1956 and pub-
lished in 1958, the study was not exactly a proper 
plan, but was a diagnose of the urban conditions in 
the city, as an attempt to acknowledge the “real city” 
of Sao Paulo, representing the transposition of Plan-
ning international experiences, practices and meth-
ods to the Brazilian context (ANTONUCCI, 2002).  
These two consultancies, even though very dis-
tinct, when combined can be understood as the con-
ceptual basis of the following planning proposals for 
the city, especially concerning land use regulations, 
road-based mobility and the organization of public 
services and equipment, combining North American 
pragmatism and the French state-direction models, 
both present in the intentions of Sao Paulo’s urban 
plan.
Despite the importance of both influences, North-
0 5 10 15km0 5 10 15km
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2.56_ 1950 - Scheme of express Avenues proposed by Robert Moses. Source: Personally deviced by the author, 2016, based on Synthesis 
Map of the Mose´s road system. CAMPOS e SOMEKH, 2002:87. 
2.56_ 1950- Esquema das avenidas expressas propostas por Robert Moses. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em Mapa 
Síntese do viário proposto por Moses. CAMPOS e SOMEKH, 2002:87. 
2.55_ 1930- Scheme of express Avenues the Avenues Plan. Source: Deviced by the author, 2016, based on Parkways Map from MAIA, 
1930:126. 
2.55_ 1930- Esquema das avenidas expressas Plano de Avenidas. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em Mapa Parkways. 
MAIA, 1930:126. 
national Basic Economy Corporation – coor-
denada por Robert Moses e publicada em 1950 
(CAMPOS; SOMEKH, 2002). Influenciada pe-
las propostas de Moses para Nova Iorque, não 
apenas tinha um caráter pragmático e rodo-
viarista, mas também influenciou as tentativas 
posteriores de definir zoneamento baseadas no 
estabelecimento de parâmetros urbanísticos e 
zonas de uso (CAMPOS; SOMEKH, 2002). As 
tentativas de estabelecer uma lei de zoneamen-
to receberam grande oposição pelos setores de 
propriedade e não se concretizaram, mas uma 
regulação de ruídos foi promulgada em 1955, 
restringindo os usos industriais às várzeas do 
Tietê e Tamanduateí, além de partes da várzea 
do Pinheiros, localizadas em áreas que já apre-
sentam uso industrial desde o século XIX. As-
sim, os usos industriais ficaram confinados ao 
arco formado pelas várzeas e pelos trilhos. Esse 
espaço das várzeas recebeu uma regulação que 
cristalizou seu caráter de espaço secundário na 
paisagem urbana dividida de São Paulo.
A segunda consultoria estrangeira que in-
fluenciou as práticas do Urbanismo e Plane-
jamento em São Paulo foi realizada por Lou-
Abaixo/ Below:
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2.58_ 1957- Scheme of express Avenues from the Department of Urbanism Masterplan. Source: Personally deviced by the author, 
2016, based on Express ways masterplan. ZMITROWICZ and BIRGHETTI, 2009: 32. 
2.58_ 1957- Esquema das avenidas expressas do Plano Diretor do Departamento de Urbanismo . Fonte: Elaborado pela autora, 2016, 
baseado em Plano Diretor de Vias Expressas. ZMITROWICZ e BORGHETTI, 2009:32) . 
2.59_ 1968 - Scheme of express avenues of PUB. Source: Personally deviced by the author, 2016, based on Synthesis map of PUB´s 
Urban structure, SOMEKH e CAMPOS, 2002:117.
2.59_ 1968- Esquema das avenidas expressas do PUB. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado  no Mapa Síntese da estrutura 
urbana do PUB, SOMEKH e CAMPOS, 2002:117. 
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Os esquemas representam a evolução das propostas para o 
sistema de avenidas expressas (figuras 2.55 a 2.59) e o siste-
ma sobre trilhos para a cidade (2.61 a 2.63). O sistema dos tril-
hos contemplava linhas da rede de transporte de massa sobre 
a área,  apresentando diferentes trajetos em cada proposta. 
O esquema de 1957 prevaleceu como a base da rede atual 
(ZIONI, 2002), que foi materializada com ajustes e ainda não 
está finalizada.
The schemes represent the evolution of proposals to the sys-
tem of express avenues (figures 2.55 to 2.59) and the system of 
tracks in the city (2.61 to 2.63). The  railway system contemplat-
ed neteworks of mass transportation in the site, each presenting 
a different route proposal in the area. The 1957 scheme pre-
vailed as the basis for the current implemented network (ZIONI, 
2002), which materialized with some geometry adjustments and 
is still not completely built.
Abaixo/ Below:
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is- Joseph Lebret, teólogo francês e um dos 
fundadores do movimento Economia e Hu-
manismo na França. Seu estudo conhecido 
como SAGMACs, não propriamente um plano, 
foi contratado em 1956 e publicado em 1958, 
como um diagnóstico extensivo das condições 
urbana reais na cidade, como uma tentativa 
de descrever a “cidade real”, representando a 
transposição de práticas, experiências e méto-
dos internacionais do Planejamento ao contex-
to brasileiro (ANTONUCCI, 2002).  
Essas duas consultorias, apesar de distin-
tas, quando combinadas podem ser conside-
radas as bases conceituais das propostas de 
planejamento urbano subsequente na cidade, 
especialmente no tocante à regulação do uso 
e ocupação do solo, à mobilidade rodoviária 
e a organização dos equipamentos e serviços, 
combinando o pragmatismo norte americano 
ao modelo francês de direcionamento estatal, 
presentes nas intenções da tradição do Plane-
jamento Urbano paulistano.
Apesar da importância de ambas as influên-
cias, o pragmatismo norte-americano prevale-
ceu na materialização da cidade.
O planejamento e os investimentos em in-
fraestrutura desse período também considera-
ram transporte público de alta capacidade. O 
que influenciaria o desenvolvimento da área 
objeto dessa tese, visto que contemplava, em 
suas diferentes propostas de trajeto, linhas 
cruzando a área nos sentidos norte-sul e les-
te-oeste. Planejado desde os primeiros planos 
para a cidade no início do século XX (23),  o 
primeiro projeto do metrô foi aprovado em 
1956 (MAIA, 1930; ZIONI, 2002), seguindo as 
diretrizes espaciais presentes no Plano de Ave-
nidas, definindo eixos Norte-Sul e Leste-Oeste, 
que deveriam seguir os caminhos previamente 
propostos pelas avenidas radiais, completando 
a estrutura viária da área e emoldurando seu 
território.
American pragmatism prevailed in the materializa-
tion. 
Planning and investing in wide scale infrastructure 
from this period also considered high capacity mobil-
ity infrastructure, which influenced the development 
of the site. Envisioned in the early plans for the city 
since the beginning of the 20th Century (30), the first 
subway project was approved in 1956 (MAIA, 1930; 
ZIONI, 2002), following the guidelines of the Plano 
de Avenidas, defining the North-South and East-West 
axis, which should follow the paths of previously pro-
posed radial avenues, complementing and embrac-
ing the road structure of the site.
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2.57_ 1958 -Bus terminal at Lapa de Baixo. Unknown author. Source: Folha de São Paulo, available at http://fotografia.folha.uol.com.br/
galerias/10269-acervo-zona-oeste#foto-191839.
2.57_ 1958 - Parada de ônibus Lapa de Baixo. Autor desconhecido. Fonte: Folha de São Paulo, disponível em  http://fotografia.folha.uol.
com.br/galerias/10269-acervo-zona-oeste#foto-191839.
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The 1950´s and 1960´s represent a shift in scale, 
with the high pace of urbanization, reaching 6% of 
demographic growth in a decade (PMSP, 2012, based 
on IBGE-Census). It required a shift in methods, from 
city to metropolitan models.
If the 1950´s were marked by impressive demo-
graphic growth, urban sprawl and a series of foreign 
consultancies, the 1960´s can be considered a decade 
of inflection in for Urbanism as a discipline in Latin 
America since from this period onwards, wide scale 
modernist and functionalist projects diminished as 
more processual, technical and instrumental projects 
emerged, supported by North American functional-
ist planning regulations, creating the regulatory basis 
for the cities´ materialization, based on the techni-
cal apparatus of the Social Sciences, producing sche-
matic solutions which eventually substituted urban 
design (ALMANDOZ, 2009: 244).  
The first masterplans, functionalist zoning regu-
lations and foreign systematic consultancies in the 
region are from this period and Sao Paulo was no 
exception.
With the military dictatorship, which started in 
1964, begun a period of centralized planning policies 
(SOMEKH; CAMPOS, 2002), with high levels of for-
eign influence (31), which also affected the city. This 
was a period of impressive economic growth and a 
new wave of “developmentalist” policies, opening 
the economy to foreign companies as a way to in-
crease industrialization rates, which funded, at the 
same time, investments in planning and urban trans-
formations, financed by the Federal Banks BNH and 
BNDES as well as foreign agencies.
The late 1960´s and early 1970´s present a se-
quence of two plans, characteristic  of two distinct 
mayors´ consecutive mandates: Faria Lima and 
Figueiredo Ferraz.
In 1965, the recently elected mayor Faria Lima 
(1965-1969, PR) created a commission that defined 
the Plano Urbanistico Básico (PUB), published in 
1968 (ZMITROWICZ; BORGUETTI, 2009). 
PUB propositions disregarded the previous road 
plans and previous interventions still under construc-
tion that followed the radio concentric logic of the 
Plano de Avenidas, recommending an alteration in 
the city´s spatial structure. 
The plan – targeting to structure the growth of 
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Os anos 1950 e 1960 representam uma mu-
dança na escala e no ritmo da urbanização na 
cidade, décadas em que o crescimento demo-
gráfico chegou a 6% (PMSP, 2012, baseado em 
dados IBGE - CENSO), requerendo uma mu-
dança de métodos, de modelos urbanos para 
modelos metropolitanos.
Se os 1950  foram marcados pelo impressio-
nante crescimento demográfico, espraiamento 
urbano e uma série de consultorias estrangei-
ras, a década de 1960 pode ser considerada um 
ponto de inflexão no Urbanismo como discipli-
na na América Latina, que, desse período em 
diante, recuou de projetos modernistas e fun-
cionalistas em larga escala a uma abordagem 
processual, técnica e instrumental da materia-
lização da cidade, apoiado pelas técnicas fun-
cionalistas do planejamento norte-americano, 
que criou as bases para a regulação da mate-
rialização das cidades, baseada no aparato téc-
nico das ciências sociais, produzindo soluções 
esquemáticas que, ao longo do tempo, substi-
tuíram o desenho urbano (ALMANDOZ, 2009: 
244).  
Os primeiros planos diretores, regulações 
de zoneamento funcionalista e consultorias sis-
temáticas de planejamento na região são desse 
período, e São Paulo não era exceção.
Com a ditadura militar, que se iniciou em 
1964, começou um período de políticas de pla-
nejamento centralizadas (SOMEKH; CAMPOS, 
2002), com alto grau de influência estrangeira 
(24), que também afetaram a cidade. Esse foi 
um período de impressionante crescimento 
econômico e uma nova onda de políticas de-
senvolvimentistas, abrindo a economia para 
investimentos estrangeiros como forma de au-
mentar as taxas de industrialização, que finan-
ciaram, ao mesmo tempo, investimentos no 
planejamento e transformações urbanas, atra-
vés do Banco Nacional da Habitação (BNH), 
do BNDES e das agências internacionais de fi-
nanciamento.
No final dos anos 1960 e início dos anos 1970 
, foi apresentada uma sequência de dois planos, 
bandeiras de duas administrações municipais 
consecutivas: Faria Lima e Figueiredo Ferraz.
Em 1965, o recém-eleito prefeito Faria Lima 
2.62_ 1957- Scheme of metro proposal. Source: Personally deviced by the author, 2016, based on HMD - Public Transport System. 
ZMITROWICZ and BORGHETTI, 2009:36. 
2.62_ 1957- Esquema da proposta de metro. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em HMD - Sistema de Transporte Coletivo. 
ZMITROWICZ e BORGHETTI, 2009:36. 
2.63_ 1965 - Scheme of PUB´s metro proposal. Source: Personally deviced by the author, 2016, based on PUB´s subway system pro-
posal. ZMITROWICZ and BORGHETTI, 2009:38. 
2.63_ 1965- Esquema das proposta de metro do PUB. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em proposta de Metrô do PUB. 
ZMITROWICZ e BORGHETTI, 2009:38. 
2.61_ 1956- Scheme of metro proposal. Source: Personally deviced by the author, 2016, based on the project for rapid public transport 
system. ZMITROWICZ and BORGHTETTI, 2009:34. 
2.61_ 1956- Esquema da proposta de metro. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado no Anterpojeto do sistema de transporte 
rápido. ZMITROWICZ e BORGHETTI, 2009:34. 
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2.60_ 1968 - Transtietê Project by Jorge Wilheim. Source: Jorge 
Wilheim archive, available at http://www.jorgewilheim.com.br/legado/,  
acesses in 29/05/2016, 14h00. 
2.60_ 1968 - Projeto Transtitetê de Jorge Wilheim. Fonte: Arquivo 
Jorge Wilheim, diponível em http://www.jorgewilheim.com.br/legado/, 
Consultado em 29/05/2016, 14h00 
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Sao Paulo until 1990´s - proposed the construction of 
a grid of express roads – using existing and new paths 
– crossing over re-structured low density neighbor-
hoods (150hab/ha and 75hab/ha), sprawling high 
density centralities (300hab/ha) around a new sub-
way network, harmonizing the two transportation 
systems, which should be reinforced by the first zon-
ing law (SOMEKH; CAMPOS, 2002; ZMITROWICZ; 
BORGHETTI, 2009). 
The plan intended to control growth, density, pre-
vent sprawl, guide land use by means of zoning, de-
fine Public intervention in public land, decentralize 
equipment and services, focus on public transport, 
create an integrated planning and participatory sys-
tem (SOMEKH; CAMPOS, 2002).
According to PUB`s structural guidelines, the site 
should be further developed as a mixed use area, 
configuring a new centrality supported by a metro 
station at Barra Funda.
In 1968, under a contract for mayor Faria Lima 
and according to PUB´s guidelines, Jorge Wilheim 
was hired to develop a proposal for the occupation 
of the Tietê river’s floodplain, combining structural 
changes of the road system with land use definitions 
in order to create a new centrality (figure 2.60). 
Organizing urban landscape focusing on unrav-
eling panoramas, the plan was to establish a north 
south visual axis from the railway to the river by 
means of eight north south connections called Trans-
tietê, detached from the highways. The goal was to 
improve the efficiency of the north – south and east-
west car connection, targeting heavy traffic condi-
tions.
The plan defined hierarchies for the road system, 
disabling some connections to the bridges from the 
highway and created an open space policy, recover-
ing the floodplain’s natural function by preserving 
and programming empty land along the Marginais.
The idea was to create north-south connec-
tions between closeby neighborhoods, by means 
of Boulevards that defined verticalization, as part of 
the expressway grid envisioned by PUB (WILHEIM, 
2003:105).
The Plano Urbanístico Básico and Wilheim´s Plan 
for Tietê´s floodplain were not carried out. Faria 
Lima´s mandate ended and the state government 
was already building highways based on the radio-
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(1965-1969, PR) criou uma comissão que defi-
niu o Plano Urbanístico Básico (PUB), publi-
cado em 1968 (ZMITROWICZ; BORGHETTI, 
2009). 
As propostas do PUB desconsideraram em 
parte os planos rodoviários e intervenções an-
teriores – ainda em construção – que seguiam 
o esquema radio-concêntrico do Plano de Ave-
nidas, recomendando uma alteração da estru-
tura espacial da cidade (ZMITROWICZ; BOR-
GHETTI, 2009). 
O plano – almejando estruturar o cresci-
mento da cidade até o ano 1990 – propôs a 
construção de uma grelha de vias expressas 
– usando vias novas e existentes – cruzando 
zonas residenciais de baixa densidade reestru-
turadas (150hab/ha e 75hab/ha), espalhando 
centralidades de alta densidade (300hab/ha) 
ao redor de um novo sistema de metrô, harmo-
nizando dois sistemas modais, que deveriam 
ser reforçados pelo zoneamento (SOMEKH; 
CAMPOS, 2002; ZMITROWICZ, BORGHET-
TI, 2009). 
O Plano previa controlar o crescimento e as 
densidades, prevenir o espraiamento, guiar o 
uso do solo através do zoneamento, definir as 
intervenções públicas em áreas públicas, de-
centralizar equipamentos e serviços, focar em 
equipamentos de transporte, criando um pla-
nejamento integrado e um sistema de partici-
pação (SOMEKH; CAMPOS, 2002).
De acordo com as diretrizes estruturais do 
PUB, a área entre a Lapa e a Barra Funda de-
veria ser desenvolvida como uma área de uso 
misto, configurando uma nova centralidade, 
apoiada por uma estação de metrô na Barra 
Funda (Figura 2.64).
Em 1968, sob o mandato do prefeito Faria 
Lima e seguindo as diretrizes do PUB, Jorge 
Wilheim foi contratado a desenvolver um pro-
jeto para a ocupação da várzea do Tietê, combi-
nando mudanças estruturais no sistema viário 
a definições de uso e ocupação do solo para a 
criação de uma centralidade (figure 2.60).
Organizando a paisagem urbana focando-se 
em revelar panoramas, o plano era estabelecer 
eixos visuais, orientados a Norte-Sul, partindo 
da ferrovia ao rio através de oito conexões viá-
2.64_ 1968 - Plano Urbanístico Básico PUB - Synthesis map. Source:  Somekh, Campos, 2008:117. 
2.64_ 1968 - Plano Urbanístico Básico PUB - Mapa Síntese da estrutura urbana. Fonte:  Somekh, Campos, 2008:117.
2.65_ 1971 -Plano Diretor de DEsenvolvimento Integrado PDDI - Sinthesis Map. Source: Somekh, Campos, 2008:40.
2.65_ 1971 - Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado PDDI - Mapa Síntese. Fonte: Somekh, Campos, 2008:40.
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concentric ring road system according to the PMDI, a 
plan for the Metropolis, which were not compatible 
with PUB´s orthogonal structure (SOMEKH; CAM-
POS, 2002; ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009). 
In 1971, a newly nominated mayor, Figueiredo 
Ferraz (1971-1973), created the GOGEP - the general 
secretary of planning – and implemented the PDDI 
- Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado [Mas-
terplan for Integrated Development] (ZMITROWICZ; 
BORGHETTI, 2009).
The urban policy implemented by PDDI promot-
ed spatial guidelines that tackled: The road system, 
metro system, hierarchical organization of social and 
administrative, public equipment, urban infrastruc-
ture and basic zoning principles.  The city was to be 
organized in Territorial Units of different hierarchies, 
in a similar scheme to what was proposed in PUB. 
The plan was explicitly concerned with density, pol-
lution, sanitation and an efficient distribution of pub-
lic services and set the basis of the zoning law (Lei 
nº 7805 1/11/1972), which controlled land use and 
building density in the city, while regulating building 
rights. 
The combination of the structural plan and zoning 
was envisioned to spacially reorganize the city. 
The 1972 Land Use regulation established generic 
mixed use patterns, promoting an overall floor ra-
tio area (FAR 2) that exceeded the average applied 
in most of the occupied territory, apart from the 
expanded center. Generalized mixed use was estab-
lished with the exception of already existing Strictly 
Residential Areas – already defined the previous 
regulations - and Industrial Zones consolidating an 
industrial belt along the floodplains and the railway 
(CAMPOS, 2002; ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009). 
Special zones were defined as an exception in which 
urban projects and strategic interventions should 
be implemented, yet the sites were never designed, 
therefore these zones did not materialize remaining 
expecting spaces, as urban voids.
Even though PPDI and the zoning law of 1972 
established Mixed Use in almost the entire terri-
tory of the city, the area between Lapa and Barra 
Funda´s land use was defined as industrial, yet, by 
the mid-1970s onwards, its importance as a produc-
tive economic sector for the city began to decrease 
(SOMEKH; CAMPOS, 2002: 152).  There was a mis-
match between the zoning regulation, the demand, 
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rias Norte-Sul chamadas Transtietê, que esta-
riam desassociadas da Avenida Marginal Tietê. 
O objetivo seria melhorar a eficiência da cone-
xão viária norte-sul, destacando-a da conexão 
leste-oeste representada pela marginal, alme-
jando resolver o problema de grandes conges-
tionamentos (Figura 2.60). 
O projeto definiu hierarquias do sistema 
viário, desabilitando as conexões de algumas 
pontes às marginais e criando uma política de 
espaços públicos, recuperando em parte a fun-
ção drenante da várzea, preservando e progra-
mando áreas abertas ao longo da marginal.
A ideia era criar bulevares que fariam a co-
nexão norte-sul de bairros irmãos, definindo 
eixos de verticalização ao longo desses acessos, 
como parte da grelha de vias expressas propos-
tas pele PUB (WILHEIM, 2003: 105).  
O PUB e a proposta do plano de Jorge Wi-
lheim para a várzea do Tietê não foram leva-
dos adiante. O mandato do prefeito Faria Lima 
se encerrou, enquanto o governo do estado já 
estava construindo rodovias baseadas no es-
quema viário radio concêntrico de acordo com 
PMDI – Plano Metropolitano de Desenvolvi-
mento Integrado – um plano para a metrópo-
le, que não era integralmente compatível com 
a proposta espacial em grelha do PUB (SO-
MEKH; CAMPOS, 2002; ZMITROWICZ, BOR-
GHETTI, 2009). 
Em 1971, o novo prefeito nomeado, Fi-
gueiredo Ferraz (1971-1973), criou a COGEP 
– Coordenadoria Geral de Planejamento – e 
implementou o PDDI - Plano Diretor de De-
senvolvimento Integrado, cujo mapa síntese se 
apresenta na figura 2.67 (SOMEKH; CAMPOS, 
2002; ZMITROWICZ, BORGHETTI, 2009).
As diretrizes espaciais da política urbana 
implementada pelo do PDDI abordavam: o sis-
tema viário, o sistema de metrô, a hierarquia 
da organização social e administrativa, equi-
pamentos, infraestrutura urbana e princípios 
básicos do zoneamento. A cidade deveria ser 
organizada através de Unidades Territoriais de 
diferentes hierarquias, com um princípio simi-
lar do que havia sido proposto no PUB. O plano 
se preocupou explicitamente com a densidade, 
a poluição, o saneamento e a eficiente distri-
2.66_ 1955 - Scheme of the Industrial uses allowed by the noise regulation. Source:  Personally devised by the author, 2016, based 
on the noise regulation plan available at CAMPOS and SOMEKH, 2002:91.
2.66_ 1955 - Esquema dos Usos Industriais permitidos pela regulação de ruídos. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, a partir da 
planta de lei de ruídos disponível em CAMPOS e SOMEKH, 2002:91.
 
2.67_ 1968 -Scheme of Existing industrial landuse according to PUB survey. Source: Personally devised by the author, 2016,based 
on PUB survey map of the urbanized area of Sao Paulo. ZMITROWICZ and BORGHETTI, 2009: 38.
2.67_ 1968 - Esquema do Uso industrial existente de acordo com a pesquisado realizada para o PUB. Fonte: Elaborado pela auto-
ra, 2016, a partir de mapa do aglemerado urbano de São Paulo, ZMITROWICZ e BORGHETTI, 2009:38.
 
2.68_ 1972 -Scheme of land use regulation. Source: Personally devised by the author, 2016., based on zoning map available at SOME-
KH and CAMPOS, 2002: 127.
2.68_ 1972 - Esquema dos usos propostos pelo Zoneamento de 1972. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em mapa do 
zoneamento disponível em SOMEKH e CAMPOS, 2002: 127.
Os esquemas mostram a consagração do uso industrial no 
arco representado pelas várzeas dos rios Tietê e Tamanduateí 
através da regulação. 
O primeiro esquema mostra os perímetros onde era permitida a 
instalação de usos industriais na regulação de ruídos de 1955.
O segundo mostra as manchas pulverizadas de uso do solo 
industrial na ocasição da pesquisa que baseou o PUB (1968).
O terceiro esquema mostra o uso do solo permitido pelo zonea-
mento de 1972, confinando o uso industrial ás áreas de várzea 
da cidade.
The schemes show the permanence of industrial uses in the 
arch represented by the floodplains of Tietê and Tamanduateí, 
fixed by means of noise and land use regulations.
The first scheme shows the perimeters in which industrial ac-
ticities were allowed, according to the noise regulation of 1955.
The second shows the sprawl of existing industrial land use ar-
eas, from the survey that based PUB (1968).
The third scheme shows areas in which industrial land used was 
allowed from the zoning (1972) onwards, confining industrial 
land uses to the floodplains of the city.  
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2.69_ 1958 - Aerial view of the site. Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, accessed in 26/05/2016, 17h00.
2.69_ 1958 - Imagem aérea do objeto. Fonte: Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, acessado em 
26/05/2016, 17h00.
Acima/ above:
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2.69_ 1958 - Aerial view of the site. Source: Base Aerofoto. Available at: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, accessed in 26/05/2016, 17h00.
2.69_ 1958 - Imagem aérea do objeto. Fonte: Fonte: Base Aerofoto. Disponível em: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/, acessado em 
26/05/2016, 17h00.  
2.70_ 1974 - GREGRAN Map of the site. Source: SEMLPA, EMPLASA.
2.70_ 1974 - Mapa GEGRAN recortado no objeto. Fonte: SEMPLA, EMPLASA
Abaixo/ bellow:
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2.71_ 1960 - Marginal Avenue , Northe zone. Unknown author. Source: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/ , acessaded in 
29/05/2016,  17h00.
2.71_ 1960 - Avenida Marginal Tietê, zona norte. Autor desconhecido. Fonte: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/ , acessado 
em 29/05/2016,  17h00.
 
2.72_ 1972 -Last boat race in Tietê. Source: Clube Esperia archive, available at: https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/originals/97/10/46
/9710468d6ccc9186b966f02aa8d4dc7c.jpg. 
2.72_ 1972 - Última regata realizada no Rio Tietê.Fonte: Arquivo clube Espéria, disponível em https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/or
iginals/97/10/46/9710468d6ccc9186b966f02aa8d4dc7c.jpg.
 
2.73_ 1973 - View of Housing compound at Lapa. Author: Aquino. Source: Casa da Imagem Archive, PMSP.
2.73_ 1973 - Vista do Conjunto Habitacional Lapa. Autor: Aquino. Fonte:  Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
 
2.74 to 2.77_ 1970 - Construction of Marginal Avenues, southern river bank.  Author: Ivo Justino. Source: Casa da Imagem Archive, 
2.74 a 2.77_ 1970 - Construção da Avenida Marginal, margem sul. Autor: Ivo Justino. Fonte: Arquivo Casa da Imagem, PMSP.
and the potential of the site, therefore, once more, 
regulation crystalized the secondary aspect of the 
site, which remained as an expecting space.
The approval of the zoning law in 1972 preceded 
the oil crisis, followed by a severe worldwide eco-
nomic crisis that started a phase of economic and fis-
cal readjustments and ended the “economic miracle” 
that funded large scale investments in the city. 
With an economy dependent on foreign invest-
ments, the late 1970’s and 1980’s were marked by a 
profound recession, which led to a fiscal crisis, alter-
ing the pace of investments. The fiscal crisis disabled 
the construction of envisioned infrastructure and the 
public transport system was not entirely implement-
ed.
Once more the envisioned plan – PDDI – was not 
fully carried out. Neither the subway network nor the 
express avenues – which together should structure 
the envisioned territorial units – were never built. 
The 1972 Land Use regulation was conceived as 
a complement to PDDI´s spatial proposals and envi-
sioned infrastructure. It should regulate the devel-
opment of private investments and developments, 
relating higher densities and FARs to the availability 
of high capacity mobility infrastructure. Zoning crys-
talized the proposed hierarchy between distinct ter-
ritorial unities, which defined high density areas (Z3) 
around future stations and mobility axis. The stations 
were never built, yet the areas around it kept being 
regulated as if they had.
Until the 1970´s, São Paulo was ruled by the logics 
Página anterior/ previous page:
Página seguinte/ following page:
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buição dos serviços públicos (ZMITROWICZ, 
BORGHETTI, 2009). Essas disposições forma-
ram a base da lei de zoneamento subsequente 
(Lei nº 7805 1/11/1972), que controlava o uso 
do solo e as densidades construtivas na cidade, 
regulando o direito de construir (SOMEKH, 
2002).
Assim, a combinação de um plano estrutural 
para o sistema viário, o sistema de mobilidade e 
o zoneamento pretendiam reorganizar a cidade 
espacialmente.
A regulação de uso e ocupação do solo de 
1972 estabeleceu padrões genéricos de uso do 
solo, promovendo um coeficiente de aproveita-
mento generalizado (CA=2), que excedia a mé-
dia aplicada na maior parte do território, fora 
do centro expandido (Figura 2.68). O uso misto 
generalizado foi estabelecido com exceção das 
áreas estritamente residenciais - já definidas 
por regulação específica dos seus loteamentos 
-  e as zonas industriais consolidadas no arco 
formado pelas várzeas e a ferrovia (CAMPOS, 
2002a; ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009). 
Zonas especiais foram definidas como exceções 
nas quais projetos urbanos e intervenções es-
tratégicas poderiam ser implementadas, entre-
tanto essas áreas nunca foram projetadas, por 
isso não se materializaram, permanecendo ex-
pectantes, como vazios urbanos.
Apesar do PDDI e da lei de zoneamento de 
1972 estabelecerem o uso misto em pratica-
mente todo o território da cidade, o uso do solo 
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of industrialization, as pointed out by Marchi (2008), 
with wide scale infrastructural programs designed to 
improve automobile circulation patterns. The con-
secutive drainage of the meanders and lagoons in 
the floodplain gave place to new patterns of occupa-
tion.
Once the river was rectified and canalized, Tietê´s 
water  speed changed drastically, increasing sedi-
mentation on the riverbed. The increasing urban-
ization pace also contributed to a rise in pollution 
and water consumption, which raised the amount 
of water in the drainage system that eventually ar-
rives at the river. The combinations of sedimentation 
and the incremented volume of drained water sent 
to the river  increased the floods, combining natural 
drainage processes – floods in the lower levels of the 
floodplains - to artificial flooding problems (PESSOA, 
2003:148).
The 1970´s images captured the recently finished 
Avenida Marginal do Rio Tietê, the express avenue 
along the canalized river. Around Lapa de Baixo one 
can observe floodable areas and the growing occupa-
tion of the northern river bank (figures 2.74 to 2.79).
Aerial photos of industrial areas around the  Água 
Branca Station offer a view from the different urban 
tissues, with distinct densities between housing clus-
ters around the stations and the industrial plants 
closer to the river.
From the earlier 1970´s onwards, the unoccupied 
areas were filled more intensely by small scale indus-
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da maior parte da área entre a Lapa e a Barra 
Funda foi mantido como industrial, entretan-
to, em meados dos anos 1970 em diante, sua 
importância como setor produtivo decresceu 
na cidade (SOMEKH; CAMPOS, 2002:152). 
Passou-se então a haver um descompasso entre 
o zoneamento, as demandas e os potenciais da 
área, portanto, mais uma vez, a regulação cris-
talizou o aspecto secundário desse objeto, que 
permaneceu como espaço expectante. 
A promulgação do zoneamento de 1972 pre-
cedeu a crise do petróleo, seguida por uma se-
vera crise econômica mundial, que deflagrou 
uma série de reajustes econômicos e fiscais, 
acabando assim o “milagre econômico” que fi-
nanciou os grandes investimentos na cidade.
A crise fiscal impossibilitou a construção da 
infraestrutura projetada e os equipamentos e 
redes de transporte público de massa não fo-
ram implantados.
Mais uma vez o plano – PDDI – não se ma-
terializou de acordo com o planejado. Nem a 
rede de metrô ou as avenidas expressas – que 
juntas estruturariam as unidades territoriais –
foram construídas em sua totalidade.
O zoneamento de 1972 foi concebido de for-
ma a complementar as propostas espaciais do 
PDDI e sua infraestrutura concebida, devendo 
regular o desenvolvimento dos espaços e inves-
timentos privados, relacionando altas densida-
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2.78 and 2.79_ Aerial view of Marginais avenues and the rectified and canalized Tietê. Unknown Author. Source:  Prestação de contas 
prefeito Faria Lima - 1965-1971, PMSP.
2.78 e 2.79_ Imagens aéreas das avenidas Marginais e do Tietê canalizado e retificado. Autor desconhecido. Fonte:  Prestação de 
contas prefeito Faria Lima - 1965-1971, PMSP.
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tries and warehouses. The opening of the express 
avenues along the river, in 1967, contributed to this 
increase in occupation. The construction of the Mar-
ginais Avenues altered Tietê´s traditional crossing 
points, altering North-South connection axes in the 
floodplain to the peripheral neighborhoods in the 
north, disrupting traditional paths such as Avenida 
Santa Marina – connection to Freguesia do Ó – and 
Thomas Edson Street – the axis which crossed the 
river and connected Barra Funda to the Limão neigh-
borhood (figure 2.81).
The armature composed by the Marginais and its 
new bridges not only changed drastically the circula-
tion logics in the northern part of the floodplain but 
also altered the character of the existing grids in the 
site. 
Built perpendicular to the canal, the crossing 
points defined new north-south axes, diagonal to the 
existing road structure. 
The 1970´s scheme shows a ramification of the 
existing roads and new land parceling in what was 
once the flooding area of Tietê.
The road based armature, composed by north-
south axes, responsible for providing both river and 
rail transpositions were done through the bridges 
Piqueri (Lapa), Freguesia do Ó and Casa Verde, con-
nected by Pacaembu Avenue, Santa Marina and Cur-
tume streets.
The thinner meshes were still the ones parceled 
in the Nineteenth and early Twentieth Century: Vila 
Anastácio, Lapa de Baixo, the Santa Marina com-
pound and a small patch around the old Barra Funda 
Station, all showing denser patterns of occupation.
Denser occupation is also perceived along the 
pre-existing roads, such as Santa Marina and Tomas 
Edson.
Important elements of the area were built during 
this period. Two patches of low rise neighborhoods 
were allotted, positioned as parasites of the existing 
road infrastructure. 
Verticalization started with the construction of 
two important elements: one large scale housing 
condominium and the Curtume building, which is 
200m long.
An Industrial allotment was developed on a site 
that had water tanks previously belonging to the 
Santa Marina factory.
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des e maiores coeficientes de aproveitamento 
à disponibilidade de infraestrutura modal de 
alta capacidade.  O zoneamento cristalizou a 
proposta de hierarquia entre as unidades ter-
ritoriais, que definiam zonas de alta densida-
de (Z3) ao redor de estações futuras e eixos de 
mobilidade. Muitas das estações e os eixos não 
se materializaram, entretanto, suas áreas en-
voltórias foram reguladas como se houvessem 
sido construídas.
Até os anos 1970, São Paulo era regulada 
pela lógica da industrialização, como apontou 
Marchi (2008), com grandes programas de 
infraestrutura projetados para melhorar o pa-
drão de circulação sobre pneus. A consecutiva 
drenagem dos meandros e lagoas da várzea deu 
lugar a novos padrões de ocupação.
Uma vez retificado e canalizado, a velocida-
de do Tietê mudou drasticamente, aumentan-
do a sedimentação no leito do rio. O crescente 
ritmo da urbanização contribuiu também para 
o aumento da poluição e do consumo de água, 
aumentando o volume de água no sistema de 
drenagem, que, eventualmente, chegava ao rio 
Tietê. A combinação da sedimentação e do au-
mento do volume de água drenadas para o rio 
aumentava as inundações, aliando processos 
naturais de drenagem – cheias nos níveis mais 
baixos da várzea – à problemas de inundações 
artificiais (PESSOA, 2003:148).
As fotografias aéreas da década de 1970 cap-
turam a recém-inaugurada Avenida Marginal 
Tietê, via expressa ao longo do rio canalizado. 
Ao redor da Lapa de Baixo, observam-se áre-
as alagadas e a crescente ocupação da margem 
norte do rio (figuras 2.74 a 2.79).
As imagens aéreas das áreas industriais ao 
redor da estação Água Branca oferecem uma 
vista dos diferentes tecidos urbanos, com dis-
tintas granulações entre os fragmentos de te-
cidos habitacionais ao redor das estações e as 
plantas industriais mais próximas ao rio.
Do início dos anos 1970 em diante, as áre-
as não ocupadas foram edificadas mais inten-
samente por pequenas indústrias e galpões. A 
abertura das marginais ao longo do Rio, em 
1967, contribuiu para o aumento em sua ocu-
pação. A construção das avenidas marginais 
 
2.80_ View of Housing compound at Lapa built on 1973. Author: Agnaldo Bertolo. Source:  https://ssl.panoramio.com/photo/54755868
2.80_ Vista do Conjunto Habitacional Lapa construído em 1973. Autor: Agnaldo Bertolo. Fonte:  https://ssl.panoramio.com/pho-
to/54755868
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2.81_ Década de 1970 - Esquema do processo de urbanização do território e Plataforma ferroviária e a armadura rodoviária na 
várzea do Tietê, entre a Lapa e a Barra Funda. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.81_ 1970´s - Scheme of the urbanization process of the site and Railway Figure  and the Road Armature in the floodplain of 
Tietê, between Lapa and Barra Funda. Source: Personally devised by the author, 2016
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A seguir/ following schemes:
Nos anos 1970 a malha viária se encontrava em expansão, combinando o parcelamento de grandes glebas ao longo do canal e a pro-
liferação de vias transversais aos eixos viário pre-existentes. As Avenidas Marginais atraem a ocupação, que se instala sobre as áreas 
drenadas nos antigos meandros do Rio. A figura da ferrovia diminui em largura e em importância, como plataforma industrial na cidade.
In the 1970´s mesh was expanding, combining the parceling of former wide scale plots along the river and the proliferation of transversal 
roads to the pre-existing road axes. The Avenidas Marginais attracted occupation, which installs itself over the drained meanders. The 
railway figure shrinks in size and economic relevance, as the industrial platform of the city.
0 1 2 3 4km
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This period also launched the institutional voca-
tion of the area. In 1968, Fábio Penteado was hired to 
design a training hospital from Santa Casa da Miseri-
cordia, in one of the lots remaining from the river ca-
nalization. The “Health Park” composed by a brutal-
ist building, a concrete block of 150 to 200m, placed 
in a large scale green area. The complex took some 
years to be built and when inaugurated, in 1972, was 
occupied by the Criminal court, still its current func-
tion. The original open green spaces were replaced 
by a parking lot (GIROTO, 2010).
These new elements followed distinct logics if 
compared to how the area was materialized previ-
ously. They mainly work as independent elements, 
fragments occupying the floodplain, detached from 
the pre-existing structures and elements. 
Despite the additions of elements and rationali-
ties, the site still presented wide floodable portions 
of non-parceled and sparsely occupied land. 
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alterou os cruzamentos tradicionais dos rios, 
alterando as conexões Norte-Sul da várzea a sul 
aos bairros periféricos à norte, interrompendo 
os caminhos tradicionais das estradas vicinais, 
como a Avenida Santa Marina – que conectava 
a área com a Freguesia do Ó – e a Avenida To-
mas Edson – o eixo que cruzava o rio ligando a 
Barra Funda ao bairro do Limão (figura 2.81).
A Armadura formada pela marginal e suas 
pontes não apenas mudou drasticamente as 
lógicas de circulação na parte norte da várzea, 
mas também alterou o caráter das malhas exis-
tentes na área.
Construídos perpendicularmente ao canal, 
os novos cruzamentos definiram novos eixos 
norte-sul, diagonais às estradas vicinais pré-
existentes.
O esquema da década de 1970 mostra as ra-
mificações da malha viária e os novos parcela-
mentos industriais, no que antes se dava a área 
inundável do Tietê.
Esse esqueleto rodoviário, composto pelos 
eixos norte-sul, responsáveis pelas transpo-
sições do rio e da ferrovia, feitas através das 
pontes Piqueri (Lapa), Freguesia do Ó e Casa 
Verde, conectadas às avenidas Pacaembu, San-
ta Marina e Rua do Curtume.
As malhas mais finas ainda se configuravam 
nos tecidos parcelados durante o século XIX 
e o início do Século XX: Vila Anastácio, Lapa 
de Baixo, a área residencial original da fábri-
ca Santa Marina e um pequeno fragmento ao 
redor da antiga estação de trem Barra Funda, 
todas mostrando padrões mais densos de ocu-
pação.
Ocupação mais densa também é percebida 
ao longo das vias pré-existentes, como a Santa 
Marina e Tomas Edson.
Importantes elementos da área foram cons-
truídos nesse período. Dois fragmentos de te-
cido urbano residencial horizontal foram lo-
teados, posicionados como parasitas da nova 
infraestrutura viária.
A verticalização da área começou, com a 
construção de um grande conjunto habitacio-
nal na Lapa (Figura 2.80) e o edifício Curtume, 
edifício de escritório disposto em lâmina de 
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200m de extensão.
Um loteamento industrial foi realizado onde 
antes havia tanques do complexo industrial 
Santa Marina.
Esse período também inaugurou a vocação 
institucional da área. Em 1968, o arquiteto Fá-
bio Penteado foi contratado para projetar um 
hospital escola da Santa Casa da Misericórdia, 
em um dos lotes remanescentes da retificação e 
canalização do Tietê. O “Parque da Saúde” era 
composto por um edifício brutalista, um bloco 
de concreto de 150 a 200m, colocado em uma 
ampla área verde. O complexo levou alguns 
anos para ser construído e, quando inaugura-
do em 1972, foi ocupado pelo Fórum Criminal, 
ainda em atividade. O espaço aberto e verde 
original foi substituído por um estacionamento 
(GIROTO, 2010).
Esses novos elementos seguiram uma lógica 
distinta, se comparada a como a área se mate-
rializou nas fases anteriores. Os elementos ur-
banos materializados funcionam de forma in-
dependente, fragmentos que ocupam a várzea 
de forma dissociada às estruturas e elementos 
preexistentes.
Apesar das adições de elementos e lógicas, 
o objeto apresentava ainda porções de áreas 
e glebas não parceladas e desocupadas, ainda 
inundáveis.
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2.4. The contemporary landscape: a fragment 
of fragments (1980´s until 2010´s)
From the envisioned structured plans in the 
1960´s and 1970´s very few elements materialized, 
such as the avenues in the lower river valleys (32), 
which were built as a way to combine the expansion 
of the road network and improve sanitation, due to 
the lower real estate prices of these floodable areas 
and the availability of Federal and International funds 
for sanitation improvements (33). Through the lower 
river valleys avenues program (1970s – 1980s), drain-
age, water supply, and sewage systems interventions 
eventually funded the extension of the road network 
(ZMITROWICZ; BORGHETTI, 2009).  The planned 
Metro network is still under construction. The line 
that reaches the site was finished in the 1980´s.
The 1980´s and 1990´s defined an economic and 
political shift in the country, leading to changes in the 
occupation of the floodplain as well. 
Regarding its industrial facilities, on one hand, se-
verely affected by the economic crisis, the industrial 
sector went through important changes, involving re-
territorialization and the fragmentation of industrial 
production.  Other cities and states in other areas of 
the county attracted the industrial sector due to tax 
incentives, causing a drastic reduction in the indus-
trial sector’s contribution to São Paulo’s economy 
(FIGUEIREDO, 2005) and consequently contributed 
to an increase of vacancy in this area. 
Democratization, decentralization and a wider 
participation of private stakeholders in the materi-
alization of the city, were responsible for financing 
new infrastructure and equipment, setting the tone 
to three Masterplans, which proposed restructuring, 
envisioning the guidance of private investments in 
the city and promoting different strategies for public-
private partnerships. 
Each plan represented distinct visions of the 
mayor’s mandates: Mario Covas and Jorge Wilheim 
in 1985, Janio Quadros in 1988 and Erundina´s in 
1991. From the evolution of these plans, urban op-
erations, the instrument that would enable the site´s 
restructuration, emerged, being legally bounded by 
the 1988´s plan.
In 1985 a new Materplan was prepared by Jorge 
2.4. A paisagem urbana contemporânea: 
um fragmento de fragmentos (década de 
1980 à década de 2010)
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Dos planos dos anos 1960 e 1970 poucos 
elementos se materializaram, como as Aveni-
das de Fundo de Vale (25), construídas como 
uma forma de combinar financiamentos para o 
saneamento à expansão do sistema viário, em 
função do menor valor dessas áreas – possibili-
tando sua desapropriação – e a disponibilidade 
de fundos federais e internacionais direciona-
dos ao saneamento (26). Com o programa de 
avenidas de fundo de vale (década de 1970 a 
1980), intervenções em drenagem, abasteci-
mento de água e o sistema de esgoto financia-
ram a extensão do sistema viário (ZMITROWI-
CZ; BORGUETTI, 2009).  O sistema de metrô 
previsto ainda está em construção (2016), en-
tretanto a linha de metrô que alimenta a área 
entre Lapa e Barra Funda foi inaugurada na 
década de 1980.
As décadas de 1980 e 1990 se consubstan-
ciaram em mudanças econômicas e políticas no 
país, levando também à mudanças na ocupação 
da várzea. 
Em relação a suas instalações industriais, 
de um lado, severamente afetado pela crise, o 
vetor industrial passou por mudanças impor-
tantes, envolvendo processos de reterritoriali-
zação e a fragmentação da produção. Por outro 
lado, cidades e estados em outras áreas do país 
passaram a atrair a atividade industrial através 
de incentivos fiscais, causando uma drástica 
redução na contribuição do setor para a eco-
nomia de São Paulo (Figueiredo, 2005), o que 
consequentemente contribuiu para a vacância 
da área.
Democratização, descentralização e uma 
maior participação de atores privados na ma-
terialização da cidade, aliados a novas possibi-
lidades de financiamento de infraestruturas e 
equipamentos, deram o tom de três planos di-
retores, que propuseram reestruturação espa-
cial e conceberam orientação dos investimen-
tos privados na cidade, promovendo estratégias 
diferentes para parcerias público-privadas.
2.82_  1985-Gleba desocupada no bairro da Barra Funda. Fonte: U. Dettmar/Folhapress
2.82_ 1985 - Empty plot around railway station at Barra Funda. SOurce: U. Dettmar/Folhapress
Wilheim, the urbanist responsible for Curitiba´s plans 
in the 1960´s.  Acknowledging the city is continuously 
produced with or without the municipality´s plans 
(SOMEKH; CAMPOS, 2002: 149), the plan aimed to 
articulate relations between the public and private 
stakeholders in the production and conservation 
of the city and, for the first time, Urban Operations 
were defined as wide scale interventions to revive 
and transform decaying and underused urbanized 
areas by means of public and private partnerships 
(Idem: 150), combining the transformative power of 
real estate with the state’s guidance for urban renew-
als (Ibidem: 155). 
Several contemporary planning instruments were 
first envisioned in this plan, such as Progressive Prop-
erty taxes – envisioned as a way to prevent lot vacan-
cies and induce land parceling of urban voids in the 
urbanized area –; Urban Operations, conceived as 
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Cada plano representou uma visão distinta 
de cada administração: Mario Covas e Jorge 
Wilheim em 1985, Jânio Quadros em 1988 e 
Luisa Erundina em 1991. Operações urbanas, 
instrumento através do qual a área viria a se 
materializar ao longo da década de 1990, emer-
giram desses planos, tendo sido reguladas pelo 
plano de 1988.
Sob a gestão de Mário Covas em 1985, um 
novo plano foi preparado por Jorge Wilheim, 
o urbanista responsável pelo Plano de Curitiba 
no fim da década de 1960. Entendendo que a 
cidade estava sendo produzida continuamente 
apesar dos planos da prefeitura (SOMEKH e 
CAMPOS, 2002:149), o plano teve como objeti-
vo articular as relações entre os setores público 
e privado na produção e conservação da cidade 
e, pela primeira vez, Operações Urbanas foram 
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punctual interventions, changing the legal regime of 
urban property and creating new zoning parameters; 
preemptive rights – giving the municipality´s priority 
on the acquisition of private land; the establishment 
of surface rights, which the economic exploration of 
land detached to its tenure;  compulsory land parcel-
ing and land occupation, which obliges land owners 
to provide a function for lots located in urbanized ar-
eas, preventing vacancy and urban speculation.
The plan envisioned an Urban Operation at Bar-
ra Funda, with a similar perimeter to what is today 
Urban Operation Água Branca (figure 2.83 and 3.3). 
Again, never enacted due to political shifts, the plan 
based the following proposal – Plano Diretor of 1988 
-  especially its interpretation of the new roles for the 
state and the possibilities of creating exceptions in 
the existing land use regulation.
1988´s constitution rearranged administrative 
hierarchies in the country, changing drastically the 
revenue of its cities. Politically autonomous but 
with no self-sustained budget and in the context of 
an economic crisis, the city relied on private invest-
ments for its materialization, inside a framework of 
worldwide neoliberal political and economic trends 
(FIGUEIREDO, 2005; MALERONKA, 2010).
The 1988 plan, approved and enacted in a politi-
cal maneuver (34), based the proposals for the Ur-
ban Operations enacted over the 1990´s: Centro, 
Faria Lima, and Água Branca. As the economic crisis 
aggravated, the Plan targeted punctual and strategic 
private led interventions, intending to induce rede-
velopment, achieve higher densities in existing unde-
rused areas – especially along the decaying industrial 
belt - and then facilitate the recombination of plots 
in the same block, aiming to promote large scale en-
terprises (SOMEKH; CAMPOS, 2002).
Among a severe economic recession and aligned 
with democratic values, Mayor Erundina proposed 
the 1991 Masterplan. Despite not being approved, 
some of its guidelines oriented the following plan 
(PDE 2002-2012), which will be approached in the 
following chapter.
Apart from this sequence of Urban Policies, over 
the 1990´s there were improvements on Heritage 
policies, focusing on the remaining industrial urban 
elements of the floodplain´s landscape.
In this context, Urban Operation Água Branca was 
created, with the goal of attracting investments in 
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definidas como intervenções em larga esca-
la, com o objetivo de revitalizar e transformar 
áreas urbanizadas decadentes e subutilizadas 
através de parcerias público-privadas (Idem p. 
150), combinando o poder transformativo do 
mercado imobiliário e a direção do poder pú-
blico em processos de renovação urbana (Ibi-
dem p.155). 
Vários outros instrumentos urbanísticos 
foram concebidos nesse plano, como o IPTU 
progressivo no tempo – pensado como uma 
forma de prevenir a vacância e induzir o parce-
lamento de vazios urbanos na área urbanizada 
-, as Operações Urbanas, concebidas como in-
tervenções pontuais, mudando o regime legal 
da propriedade urbana e criando novos parâ-
metros de uso e ocupação do solo – dando à 
prefeitura prioridade na aquisição da terra -; 
o estabelecimento de direitos de superfície, 
que permitia a exploração econômica de terra 
desassociada do propriedade; parcelamento e 
ocupação compulsórios, que obrigavam os pro-
prietários a dar uso a lotes localizados em áre-
as urbanas, prevenindo vacância e especulação 
urbana.
O plano concebeu uma Operação Urbana na 
Barra Funda, com um perímetro semelhante ao 
que hoje é a Operação Urbana Água Branca (fi-
gura 2.83 e 3.3). Novamente, nunca aprovado 
dadas mudanças políticas, o plano foi base da 
seguinte proposta – o Plano Diretor de 1988 – 
especialmente em sua interpretação dos novos 
papeis do estado e as possibilidades de criar ex-
ceções à regulação existente de uso e ocupação 
do solo.
Em 1988, a nova constituição rearranjou 
hierarquias administrativas no país, mudan-
do drasticamente a composição do orçamento 
municipal. Autônomas politicamente, mas sem 
um orçamento autossuficiente e em um contex-
to de crise econômica, a cidade deveria contar 
com investimentos privados para sua mate-
rialização, dentro de um quadro de estabele-
cimento de tendências políticas e econômicas 
neoliberais pelo mundo afora (FIGUEIREDO, 
2005; MALERONKA, 2010).
Nesse contexto, o plano de 1988 (figura 
2.84), aprovado por manobra política (27), ba-
seou as propostas de Operações Urbanas apro-
 2.83_ 1985 -Scheme of Urban Operations proposed by 1985-2000 Masterplan. Source: Personally devised by the author, 2016, based 
on PD 1985-2000 Urban Operation´s map, SOMEKH and CAMPOS, 2002:155.
2.83_ 1985 - Esquema Das Operações Urbanas Propostas pelo Plano de 1985-2000. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em 
Mapa Operações Urbanas PD 1985-2000, SOMEKH e CAMPOS, 2002:155.
 
2.84_ 1988 -Scheme of Urban Operations proposed by 1988 Masterplan. Source: Personally devised by the author, 2016, based on 1988 
PD general guideline´s map, SOMEKH and CAMPOS, 2002:157.
2.84_ 1988 - Esquema das Operações Urbanas propostas pelo Plano Diretor de 1988. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado no 
mapa de diretrizes gerais do PD88, SOMEKH e CAMPOS, 2002:157.
 
2.85_ Urban Operations enacted in the 1990´s and early 2000´s. Source: Personally devised by the author, 2016, based in in maps from 
GEOSAMPA, 2016.
2.85_ Operações Urbanas aprovadas nas décadas de 1990 e início dos anos 2000. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em 
mapas da base digital GEOSAMPA, 2016.
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A sequência de mapas mostra a espacialização das diferentes 
propstas para as Operações Urbanas. O Plano de 1985-2000 
(figura 2.83) pressupunha um esquema em que as operações 
se financiariam umas às outras, sendo as mais rentáveis (ver-
melho escuro) as financiadoras das menos rentáveis (vermelho 
claro). O plano de 1988 (figura 2.84) mantém essa lógica, abra-
gendo um grande perímetro de reestruturação industrial na zona 
leste. As operações aprovadas (figura 2.85) acabaram por se 
localizar nas áreas mais bem localizadas da cidade. 
The sequence of maps shows the spatiialization of different 
proposals for Urban Operations in the city. The 1985-2000 plan 
(figure 2.83) presupposed a scheme of transferring funds, the 
most profitable operations (dark red) would fund the less profit-
able areas (light red). The 1988 Masterplan (figure 2.84) applied 
a similar scheme, defining wide areas for industrial restructuring 
in the east zone of the city. The approved operations (figure 2.85) 
were promoted in well-located areas of the city.
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the area around Barra Funda station, by means of 
creating exceptions to the land use laws. Urban Op-
eration Água Branca and its materialization process 
will be presented in chapter III.
In addition to institutional rearrangements that 
triggered new urban policies and regulations, there 
were important infrastructural updates along the 
1980´s and 1990´s, especially concerning the sites 
drainage, flood control, and transportation systems.
In the beginning of the 1980´s the Emissário Av-
enue – today called Marquês de São Vicente Avenue 
– was completed, enabling a west-east connection 
between Lapa and Barra Funda (ZMITROWICZ; BOR-
GHETTI, 2009). The completion of the avenue en-
abled the occupation of empty plots, some belonging 
to the municipality. Some were destined to soccer 
clubs in the form of concessions, to be transformed 
into training facilities. This is the case of the training 
center of Palmeiras and Sao Paulo soccer clubs.
In 1988 the east-west metro line´s construction 
was finalized and a new Barra Funda station became 
one of the biggest mobility hubs in the city, combin-
ing a new regional and municipal bus terminal with 
both Metro and Train Stations. The intervention 
counted also with the construction of the Memo-
rial da América Latina, a Niemeyer institutional com-
pound, composed of a library, an auditorium, and a 
memorial. 
Over the decades, other institutional facilities 
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vadas na década de 1990: Centro, Faria Lima e 
Água Branca. Com o agravamento da crise eco-
nômica, o plano tinha como objetivo promo-
ver intervenções estratégicas  privadas, a fim 
de induzir desenvolvimento, alcançar maiores 
densidades em áreas subutilizadas – especial-
mente ao longo do arco industrial – e facilitar 
o remembramento de lotes, a fim de promover 
empreendimentos em maiores escalas (SO-
MEKH; CAMPOS, 2002).
Em um contexto de severa recessão e alinha-
da com princípios democráticos, a então pre-
feita Erundina propôs o Plano Diretor de 1991. 
Apesar de nunca aprovado, algumas de suas 
diretrizes basearam o plano subsequente (PDE 
2002-2012), abordado no capítulo seguinte.
Além dessa sequência de políticas urbanas 
propostas, ao longo dos anos 1990 houve tam-
bém avanços nas políticas de patrimônio, fo-
cando os elementos industriais remanescentes 
nas paisagens das várzeas do Tietê e Taman-
duateí. 
Nesse contexto, a Operação Urbana Água 
Branca foi criada, com o objetivo de atrair in-
vestimentos para a região da estação Barra 
Funda, através da criação de exceções na lei 
de uso e ocupação do solo. A operação Urbana 
Água Branca e seu processo de materialização 
serão abordados no capítulo 3.
2.86_ 1978 - Pátio Barra Funda.  Autor desconhecido. Fonte: http://www.estacoesferroviarias.com.br/b/fotos/barrafunda9781.jpg, acessa-
do em 29/05/2016, 17h00.
2.86_ 1978 - railyard Barra Funda.  Unknown author. Source: http://www.estacoesferroviarias.com.br/b/fotos/barrafunda9781.jpg, 
acessed in 29/05/2016, 17h00.
2.88_ 1986 - Projeto Parque Tietê, de Oscar Niemeyer para a várzea do Tietê. Fonte: http://www.institutodeengenharia.org.br/site/no-
ticias/exibe/id_sessao/4/id_noticia/8009/Do-outro-lado-do-rio:-as-ideias-do-passado-para-recuperar-o-rio-Tiet%C3%AA,-em-S%C3%A3o-
Paulo-, acessado em 29/05/2016, 17h00.
2.88_ 1986 - Oscar´s Niemeyer Parque Tietê  project for the Floodplain of Tietê. Source: http://www.institutodeengenharia.org.br/
site/noticias/exibe/id_sessao/4/id_noticia/8009/Do-outro-lado-do-rio:-as-ideias-do-passado-para-recuperar-o-rio-Tiet%C3%AA,-em-
S%C3%A3o-Paulo-, acessed in 29/05/2016, 17h00.
2.87_ 1986 - Croqui do Projeto Parque Tietê de Oscar Niemeyer. Fonte: https://mdc.arq.br/2011/09/06/architettura-contemporanea-
brasile-arquitetura-brasileira-entre-1957-e-2007/ acessado em 29/05/2016, 17h00.
2.87_ 1986 - Sketch of Niemeyer´s Parque Tietê Project. Source: https://mdc.arq.br/2011/09/06/architettura-contemporanea-brasile-
arquitetura-brasileira-entre-1957-e-2007/ acessed in 29/05/2016, 17h00.
Acima/Above
À esquerda/ to the left
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2.89_ 1988 -Terreno onde foi construído o 
centro de treinamento do Clube Palmeiras. 
Autor Luiz Carlos Murauskas/Folhapress.
Source: Folha de São Paulo. Disponível em:  
http://fotografia.folha.uol.com.br/galerias/10269-
acervo-zona-oeste#foto-191912, acessado em: 
29/05/2016, 17h00.
 
2.89_ 1988 -Construction of the trainning 
center of Palmeiras Clube. Author: Luiz 
Carlos Murauskas/Folhapress Source: Folha 
de São Paulo. Available at:  http://fotografia.
folha.uol.com.br/galerias/10269-acervo-zona-
oeste#foto-191912, acessed in: 29/05/2016, 
were placed in this portion of the floodplain, such as 
the Labour Court, the Federal Police headquarters, 
and the traffic engineering department headquar-
ters. 
Regarding the drainage improovements, from 
1996 until 2005, Tietê passed by a series of interven-
tions promoted by the state and funded by interna-
tional development agencies, widening the depth 
of its canal in order to mitigate flooding problems 
(DAEE, 2006).
The 2000´s marked a different phase of develop-
ment, economic growth - with an important partici-
pation of the construction industry chain - and in-
stitutional readjustments, impacting infrastructure 
provision and urban regulations in the city. The or-
ganization of a new National framework for urban 
development, represented by the City Statute (2001) 
that, allied to a progressive mandate, triggered a re-
vision of the municipal´s urban policies.
For the purpose of analyzing urban landscape 
transformation, it is due to notice that the plan de-
limited a wider range of redevelopment areas, com-
bined with new zoning regulations, allowing other 
uses in the floodplain, triggering a new phase of de-
velopment.
The change in the land use regulations, offering 
generalized mixed use and higher floor ratio areas 
(figure 2.98 and 2.99), combined with a scenario of 
economic expansion and foreign investments in real 
estate, caused an increase in the real estate produc-
tion, altered the building typologies most commonly 
produced in the city. The spatial impacts of this pro-
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Acerca da materialização do objeto, no iní-
cio dos anos 1980, a Avenida do Emissário 
– hoje Avenida Marquês de São Vicente – foi 
completada, possibilitando uma ligação leste-
oeste entre a Lapa e a Barra Funda (2009). 
A finalização da construção da avenida abriu 
frentes para a ocupação de lotes até então não 
parcelados, alguns pertencentes à prefeitura. 
Algumas dessas áreas foram destinadas a Cen-
tros de Treinamento de Clubes de futebol como 
concessões. É o caso dos centros de treinamen-
to do Palmeiras e do São Paulo.
Em 1988 a linha leste-oeste de metrô foi fi-
nalizada e a estação Barra Funda inaugurada, 
tornando-se um dos principais pontos inter-
modais da cidade, combinando um novo ter-
minal de ônibus municipais e regionais, com as 
estações de metrô e trem. A intervenção con-
tou também com a construção do Memorial 
da América Latina, um complexo institucional 
projetado por Oscar Niemeyer, composto por 
uma biblioteca, um auditório e um memorial.
Ao longo das décadas seguintes, outros equi-
pamentos institucionais foram colocados nessa 
porção da várzea, como o Fórum Trabalhista, o 
complexo da Polícia Federal, e a sede da CET, 
Companhia de Engenharia de Tráfego, dada a 
disponibilidade de áreas vacantes. 
Em relação à drenagem, de 1996 a 2005, o 
Rio Tietê passou por uma série de intervenções, 
promovidas pelo governo do estado e financia-
das por agências internacionais, aumentando a 
profundidade do canal a fim de resolver proble-
2.90_ 1989 - Construção do Memorial da 
América Latina.  Autor: Epitácio Pessoa/Esta-
dã. Fonte: http://acervo.estadao.com.br/noticias/
lugares,memorial-da-america-latina,7865,0.htm, 
2.90_ 1989 - Construction of Memorial da 
América Latina.  Author: Epitácio Pessoa/Estadã. 
Source: http://acervo.estadao.com.br/noticias/
lugares,memorial-da-america-latina,7865,0.htm, em 
2.91_ 1988 - Niemeyer na Construção memorial 
da América Latina.  Autor: Luiz Prado/Folha-
press. Fonte:  http://fotografia.folha.uol.com.br/
galerias/10269-acervo-zona-oeste#foto-191913, 
2.91_ 1988 - Niemeyer at the construction of 
Memorial da América Latina.  Author: Luiz Prado/
Folhapress. Source: http://fotografia.folha.uol.com.
br/galerias/10269-acervo-zona-oeste#foto-191913, 
29/05/2016, 17h00.
2.92_ 1989 - Inauguração do Memorial da América Latina.  Autor: Sérgio Amaral/Estadão. Fonte: http://acervo.estadao.com.br/noticias/
lugares,memorial-da-america-latina,7865,0.htm, acessado em 29/05/2016, 17h00.
2.92_ 1989 - Openning of Memorial da América Latina.  Author: Sérgio Amaral/Estadão. Source:http://acervo.estadao.com.br/noticias/
lugares,memorial-da-america-latina,7865,0.htm , acessed in 29/05/2016, 17h00.
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2.93_ 2000 - Marginal avenue before the intervention. Source: 
2.93_ 2000 - Avenida Marginal antes da intervenção. Fonte: Google 
 
2.94_ 2009 - Marginal avenue during the intervention. Source: 
2.94_ 2009 - Avenida Marginal durante a intervenção com aumento 
do número de faixas. Fonte: Google earth.
 
2.95_ 2011 - Marginal avenue after the intervention. Source: Google 
2.95_ 2011 - Avenida Marginal após a intervenção. Fonte: Google 
 
2.97_ Criminal Forum of Barra Funda,designed by Fábio 
Penteado.  Unknown Author. Source: Construbase Archive. 
Available at http://www.construbase.com.br/areas-de-atuacao/
construcoes/forum-criminal.php
2.97_ Fórum Criminal Barra Funda, projeto de Fábio Pentea-
do. Autor desconhecido. Fonte:Arquivo Construbase. Disponível 
em: http://www.construbase.com.br/areas-de-atuacao/construco-
es/forum-criminal.php  
2.96_ Labor Forum, designed by Décio Tozzi and Karla Albu-
querque. Author: Carlos Gueller. Source: Archoweb, disponível 
em https://arcoweb.com.br/projetodesign/arquitetura/decio-tozzi-
e-karla-albuquerque-forum-trabalhista-20-05-2004, acessado em 
2.96_ Fórum Trabalhista, projeto de Décio Tozzi e Karla 
Albuquerque. Autor: Carlos Gueller. Fonte:Archoweb, disponível 
em https://arcoweb.com.br/projetodesign/arquitetura/decio-tozzi-
e-karla-albuquerque-forum-trabalhista-20-05-2004, acessado em 
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2.98_ 2002 -Scheme of Urban Operations proposed by 2002-2012 Masterplan. Source: Personally devised by the author, 2016, based 
in the Urban development Map of PDE 2002-2012, PSMP, 2012.
2.98_ 2002 - Esquema Das Operações Urbanas Propostas pelo Plano de 2002-2012. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado 
em mapa de Desenvolvimento Urbano PDE 2002-2012, PMSP, 2012.
 2.99_ 2004 -Scheme of zoning regulation. Source: Personally devised by the author, 2016, based in PDE 2002-2012, PMSP, 2002.
2.99_ 2004 - Esquema da regulação de uso e ocupação do solo. Fonte: Elaborado pela autora, 2016, baseado em Mapa do PDE 
2002-2012, PMSP, 2002.
mas de inundações (DAEE, 2016).
Os anos 2000 marcaram uma fase distinta 
de desenvolvimento, crescimento econômico 
– com importante participação da indústria da 
construção civil – e novos ajustes institucionais, 
impactando a provisão de infraestrutura e as re-
gulações urbanas na cidade. A organização de 
uma nova política federal de desenvolvimento 
urbano, representada pelo Estatuto da Cidade 
(2001), que aliou uma administração progressi-
va, deflagrou a revisão das políticas urbanas mu-
nicipais, como o PDE 2002-2012.
Para o propósito de analisar as transforma-
ções na paisagem urbana, é importante notar 
que o plano delimitava uma maior gama de área 
de reestruturação, combinada a novas regras de 
uso e ocupação do solo, permitindo outros usos 
nas áreas de várzea, deflagrando novos proces-
sos de desenvolvimento (PMSP, 2002).
Os esquemas que representam o PDE 2002-2012 mostram a prolifera-
ção de oportunidades de desenvolvimento, representadas pela ampla 
área destinada às Operações Urbanas (figura 2.98, em vermelho) e ao 
uso misto contemplando a aplicação de outorga onerosa do direito de 
construir ( figura 2.99, cinza). Essa ampliação das oportunidades de de-
senvolvimento será alvo de análise no capítulo III. 
The PDE 2002-2012 schemes show the increase in development opportu-
nities, represented by the wide areas destined to implement Urban Opera-
tions (figure 2.98, red) and the generalized mixed use with the possibility of 
Onerous Grant of Building rights (figure 2.99, grey). This increase in devel-
opment oportunities will be explored in the third chapter.
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cess at Lapa de Baixo, Água Branca, and Barra Funda 
will be further explored in chapter III.
The last major infrastructural intervention done in 
the area took place between 2009 and 2012, widen-
ing Avenidas Marginais, increasing its car lanes from 
9 to 12 lanes in each side of the expressway, aiming 
to decrease traffic jams and separate metropolitan 
and local flows (figure 2.93 to 2.95).
The 2010´s scheme (Figure 2.104), represent-
ing the area´s last phase of development, shows 
the resulting compositions of meshes and tissues of 
this process of floodplain occupation. The site went 
through several waves of development, from work-
ing class neighborhood patches and manufacturing 
facilities in the beginning of the Twentieth Century, 
to industrial plants in the 1950´s, 1960´s and 1970´s, 
to institutional facilities of the 1980´s and 1990´s, 
enunciating the appearance of the contemporary 
typologies: the gated communities, as Jardim das 
Perdizes, a compound of fourteen gated condomini-
ums currently under construction in the central por-
tion of the site.
The contemporary schemes and pictures clarify 
the morphologic outcome of such development pro-
cess, a strong juxtaposition of different materials, ty-
pologies, and rationalities.
A mudança na regulação de uso e ocupação 
do solo, oferecendo uso misto generalizado e 
maiores coeficientes de aproveitamento, com-
binados a um cenário econômico de expansão 
e investimentos estrangeiros no mercado imo-
biliário, causou um aumento na produção do 
mercado imobiliário, alterando as tipologias 
mais comumente produzidas na cidade. Os 
impactos espaciais desse processo nas áreas 
da Lapa de Baixo, Água Branca e Barra Funda 
configuram a fase final da de desenvolvimento 
desse palimpsesto e serão explorados no capí-
tulo 3.
A última grande intervenção infraestrutural 
realizada na área aconteceu entre 2009 e 2012, 
com a intervenção nas avenidas marginais, au-
mentando sua largura para a dimensão de 9 a 
12 faixas de rolamento em cada lado da Margi-
nal Tietê, com o objetivo de diminuir o tráfego 
e separar fluxos metropolitanos de locais (ES-
TADO DE SÃO PAULO, 2009).
O esquema da década de 2010 (Figura 
2.104), representando a última fase de desen-
volvimento da área, mostra o resultado com-
positivo das malhas e tecidos do processo de 
ocupação da várzea. O objeto passou por várias 
fases de desenvolvimento, do estabelecimento 
de fragmentos de tecidos urbanos operários e 
instalações manufatureiras do início do século 
XX, às plantas industriais nas décadas de 1950, 
1960 e 1970 e às instalações institucionais dos 
anos 1980 e 1990, enunciando o aparecimento 
da tipologia mais comum na contemporaneida-
de, o grande condomínio fechado, como o Jar-
dim das Perdizes, um conjunto de condomínios 
fechados atualmente em construção na porção 
central do objeto, a ser discutido no capítulo 
seguinte. O esquema contemporâneo e as ima-
gens atuais clarificam o resultado morfológico 
desse processo de desenvolvimento, uma forte 
justaposição de diferentes materiais, tipologias 
e racionalidades.
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2.100 a 2.103_ 2014 - Imagens enchente Lapa de Baixo. Autor André-
Teixeira/Agencia Estado .Source: Estado de São Paulo. 
2.100 a 2.103_ 2014 - Floods in Lapa de Baixo. Author: AndréTeixeira/
Agencia Estado. Source: Estado de São Paulo.
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2.104_ Década de 2010 - Esquema do processo de urbanização do território e Plataforma ferroviária e a armadura rodoviária na 
várzea do Tietê, entre a Lapa e a Barra Funda. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.104_ 2010´s - Scheme of the urbanization process of the site and Railway Figure  and the Road Armature in the floodplain of Tietê, 
between Lapa and Barra Funda. Source: Personally devised by the author, 2016
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A seguir/ following schemes:
O mapa dos anos 2000 mostra a proliferação de lógicas de ocupação, edificação e expansão do viário. A 
plataforma da ferrovia volta a espessura inicial, funcionando como um eixo modal de transporte cole-
tivo, concentrando alguns equipamentos públicos, parte do patrimônio industrial vacante e condomínios 
fechados que se aproveitam das grandes propoções dos lotes lindeiros vacantes, antes ocupados pela 
indústria. A armadura da marginal, agora completa, enquadra o objeto trazendo fluxos metropolitanos, 
provocando uma justaposição de escalas.
The map of the 2000´s shows the proliferation of occupation, edification, road expansion rationalities. 
The railway figure returns to its original size, functioning as an axis for public transportation, concentrat-
ing public equipment, part of the industrial heritage and gates communities, which take advantage of the 
wide scale plot structure along the tracks, previously occupied by industrial uses. The road armature, 
now complete, frames the site, bringing new flows and causing a juxtaposition of scales.
0 1 2 3 4km
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O processo de materialização que resultou 
na forma contemporânea do objeto se encontra 
representado pela sequência histórica de ma-
pas interpretativos apresentados nas transpa-
rências a seguir (figura 2.107, 2.108 e 2.109).
A área foi organizada ao redor de elemen-
tos naturais e elementos de infraestrutura – o 
rio, a ferrovia e as marginais – apresentando 
simultaneamente diferentes lógicas de mate-
rialização. Em um esquema analítico proposto 
por Solà-Morales (1997b), a materialização é 
explicada por processos de urbanização – in-
fraestruturação, parcelamento e edificação – 
ocupação.
Ao entender a área de acordo com essas ca-
tegoriais, pode-se relacionar sua fragmentação 
à multiplicação de estratégias de materializa-
ção em seu fragmento urbano.
A urbanização se iniciou com a formação 
das vias tradicionais (figura 2.107-B). Antes 
uma paisagem natural (figura 2.107-A), esse 
território foi atravessado por estradas, levando 
à Freguesia do Ó. Posteriormente, foi implan-
tada a ferrovia, um eixo infraestrutural linear 
colocado sobre a várzea, dividindo o território 
em dois, separando fisicamente as áreas inun-
dáveis – espaços secundários – das áreas fora 
das várzeas – espaços primários.
A ferrovia – infraestrutura composta por 
trilhos, estações, cruzamentos – formou uma 
figura ou plataforma no território, atraindo 
a ocupação industrial ao longo do seu eixo, 
através de edificações colocadas diretamente 
conectadas a essa plataforma, como parasitas, 
elementos desassociados do entorno e alimen-
tados pelos trilhos como seu único acesso.
Até a década de 1950, a ferrovia e as vias 
tradicionais foram informando a ocupação ao 
longo de suas margens, atraindo edificações e 
usos (figuras 2.109 -B).
O último grande elemento infraestrutural 
realizado, compondo as estratégias de urba-
nização, foi a construção da Marginal (figuras 
2.107-C, D), um sistema viário que se expande 
a partir do rio, desenvolvendo-se, ao longo do 
tempo, como uma armadura sobre o território 
existente, interrompendo antigas lógicas de 
circulação e sobrepondo-se à tecidos existen-
The materialization process resulted in the con-
temporary form of the site that is presented in the 
historic sequence of interpretative maps, shown in 
the following transparencies (figures 2.107, 2.108 e 
2.109).
The area was organized around the landscape and 
infrastructural elements – river, railway, and free-
ways – presenting simultaneously different logics of 
materialization.
In analytical scheme proposed by Solà-Morales, 
materialization is given by processes of urbanization 
[provision of urban infrastructure], parceling and oc-
cupation - edification.
When understanding the area according to this 
categories, one can relate its fragmentation to the 
multiplication of materialization strategies in this ur-
ban fragment.
Urbanization started with the formation of tra-
ditional roads. At first a natural landscape (figure 
2.107-A), it was gently crossed by a road, leading to 
Nossa Senhora do Ó (figure 2.107-B). 
Secondly, there was the railway, a linear infra-
structural axis laid on the floodplain that divided the 
territory in two, physically separating the floodable 
areas/secondary spaces from the higher areas/pri-
mary spaces.
The railway, infrastructure composed of its tracks, 
stations, and crossings – developed as a figure in the 
territory, attracting industrial occupation along its 
length, with buildings that were placed directly at-
tached to this platform as parasites, detached to its 
surroundings and fed by the rail as its only access.
Until the 1950´s, the railway and the traditional 
roads were informing occupation along its edges, at-
tracting construction (figures 2.109 -B).
The last major infrastructural element realized, 
composing the urbanization strategies, was the high-
way system (figures 2.107-C, D), which expanded 
from the river onwards, developing over time as an 
armature above the existing territory, disrupting for-
mer circulation logics, overlapping existing tissues 
and attracting new occupation (figures 2.109-C).
Parceling (figure 2.108-B) occurred in parallel to 
the process of urbanization.
The first parceled housing neighborhoods were 
Lapa de Baixo and Bom Retiro. Designed as the other 
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tes, atraindo novas formas de ocupação (figu-
ras 2.109-C).
O Parcelamento (figura 2.108-B), ocorreu 
paralelamente ao processo de urbanização. Os 
primeiros fragmentos de tecido urbano de uso 
misto foram as áreas Lapa de Baixo e o Bom 
Retiro. Projetados como os outros loteamen-
tos do mesmo período, eles apresentam ma-
lhas relativamente ortogonais e regulares, com 
quarteirões com uma média de 120 por 120m, 
subdivididos em pequenos lotes, uma estrutura 
que foi se transformando ao longo das décadas. 
Nesse mesmo período, o bairro Vila Anastácio 
foi parcelado dentro de um dos antigos me-
andros do Tietê. Apesar de apresentar ordem 
e hierarquia, seu projeto segue o formato do 
elemento natural original que o emoldurava, 
apresentando um traçado orgânico e propor-
ções similares nos lotes.
Foi apenas na década de 1960 que outros 
processos de parcelamento ocorreram, apre-
sentando entretanto, uma lógica espacial dis-
tinta. Observa-se um fragmento de tecido in-
dustrial, confinado entre dois córregos a norte 
da fábrica Santa Marina, em área onde havia 
os reservatórios das fábricas. Em malha orto-
gonal, as vias locais são maiores – adequadas 
para o tráfego de veículos de grande porte, 
como caminhões – e os quarteirões são retan-
gulares, variando em tamanho, alcançando o 
máximo de 300 x 250m.
O último parcelamento ocorreu recentemen-
te, seguindo a lógica das tipologias contempo-
râneas: os condomínios fechados verticais. O 
parcelamento se deu em 2007, dividindo uma 
grande gleba de cerca de 250.000m² em cinco 
quarteirões de larga escala, formato trapezoi-
dal e quatorze lotes menores, organizados em 
uma malha orgânica definida em volta de um 
parque público.
A ocupação (figuras 2.108-C, D, E, F) – o ato 
de construir tipologias edilícias – seguiu lógi-
cas diversas. A área apresentou, ao longo do 
seu desenvolvimento, diversas tipologias, que 
coexistiam ou foram consecutivamente substi-
tuídas ao longo do tempo.
Os parcelamentos da Vila Anastácio, Lapa 
de Baixo e Bom Retiro ainda apresentam 
neighborhoods of the same period, they present a 
relatively orthogonal and regular mesh, with blocks 
of an average of 120 to 120m approximately, subdi-
vided into smaller lots, in a structure that was slowly 
transformed over the decades. In the same period, 
Vila Anastácio was parceled inside one of Tiete’s 
meanders. Despite presenting order and hierarchy, 
its design follows the shape of the original meander 
that framed it, presenting a more organic trace, and 
a similar lot structure.
It was only in the 1960´s that other parceling pro-
cess occurred, yet presenting a different rationality. 
One can see an industrial patch framed by tributar-
ies in the north of the Santa Marina factory, in areas 
where once there was the factory’s water reservoir. 
The mesh is orthogonal, the local roads are wider – 
adequate for wider vehicles as trucks – and the blocks 
are rectangular, varying in size, reaching a maximum 
of 300 x 250m.
The last land parceling occurred quite recently, 
following the logic of contemporary typologies: The 
vertical gated communities. The parceling was given 
in 2007, dividing a large plot of around 250.000m² 
in five large trapezoidal blocks and fourteen smaller 
plots, organized in an organic mesh surrounding a 
public park. 
The occupation (figures 2.108-C, D, E, F) – act of 
constructing building typologies – was very dynamic. 
The area presented several building typologies that 
coexisted or were consecutively replaced over time. 
The parceling of Vila Anastácio, Lapa de Baixo and 
Bom Retiro are still mainly occupied by low-rise build-
ings, initially envisioned to be residential or mixed 
use – combining commercial activities in the ground 
floor to housing areas in the second floor. 
Over the 1960´s and 1970´s (figuras 2.108-C), oth-
er housing compounds were established, yet as iso-
lated elements. This is the case of social housing con-
dominiums in Lapa and of less dense neighborhoods 
that were settled in old industrial plots, designed as 
“vilas”, not integrated into the urban tissue.
Apart from the formally designed and parceled ar-
eas of the 1970´s, industrial facilities were built in the 
remaining plots around the whole area, sometimes 
following the rationality and plot structure defined 
by existing roads or the unoccupied land resulting 
from expropriations during its canalizing phase, that 
took place adjacent to the river and its meanders, in 
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plots that have usually wider proportions than the 
rest (figures 2.108-F).
The typology placed over this wide scale plots 
have changed in time. Along Marginal Avenue, the 
plots turned from an industrial facilities to a retail 
axis, concentrating commercial big boxes, currently 
directed to automobile and construction material 
chain.
These wide industrial plots were also gradually 
occupied by gated communities in the last decade.
There was a shift in scale from the small grain pro-
posed until 1930´s and what materialized afterwards. 
Industrial development has shifted the predominant 
scale of plots and blocks, a scale which nowadays is 
taken by real estate development, taking advantage 
of the wide plot structure.
Heritage buildings – mainly related to industrial 
remaining facilities of the late nineteenth century 
and early twentieth – are attached to the rail, com-
posing its decaying figure.
Big Boxes of Retail facilities are mainly attached 
to the armature defined by the Marginais and its ac-
cesses, either placed along the freeways or its con-
nections to the southern portions of the railway.
Vacancy and real estate are sprawled everywhere, 
with some concentration on the area of the Água 
Branca Urban Operation and around the railway fig-
ure, between Vila Anastácio and the former railway 
maintenance patio.
The photographic survey of materialized typolo-
gies is presented in the sequence and enlightens the 
typological results of parceling and edification pro-
cesses, described above (Figure 2.110 a 2.116).  
uma ocupação majoritariamente horizontal, 
inicialmente concebidas como áreas de uso 
misto – concentrando principalmente sobra-
dos, voltados para operários e a classe média 
– combinando atividades comerciais no pavi-
mento térreo ao uso residencial no pavimento 
superior. 
Ao longo dos anos 1960 e 1970 (figuras 
2.108-C), outros conjuntos habitacionais se es-
tabeleceram, entretanto como elementos isola-
dos. Esse é o caso do conjunto habitacional lo-
calizado na Lapa e dos fragmentos horizontais 
mais densos, ocupando antigos lotes indus-
triais, projetados como vilas e não integrados 
ao tecido urbano.
Além das áreas projetadas e parceladas ao 
longo dos anos 1970, empreendimentos indus-
triais ocuparam os lotes remanescentes por 
toda a área, algumas vezes seguindo a lógica e 
a estrutura fundiária definida pelas estruturas 
da paisagem preexistentes e pelos elementos 
de infraestrutura, como a malha viária e os lo-
tes remanescentes da expropriação ao longo da 
margem do rio e da drenagem dos meandros, 
que geralmente apresentam proporções maio-
res que o restante (figuras 2.108-F).
A tipologia colocada sobre esses lotes de 
grandes proporções mudou no decorrer da 
ocupação. Ao longo da Marginal, os lotes se 
transformaram de uso industrial para o uso 
comercial – varejo de grande porte – concen-
trando grandes galpões comerciais, atualmente 
voltados para comércios de veículos e materiais 
de construção.
Grandes lotes industriais também foram 
gradualmente transformados em grandes con-
domínios fechados na última década.
Houve uma mudança de escala entre os frag-
mentos mais densos, propostos até a década de 
1930, e o que se materializou posteriormente. 
Complexos e edifícios industriais aumentaram 
a escala predominante dos lotes e quarteirões, 
escala que hoje em dia foi incorporada pelos 
empreendimentos imobiliários, aproveitando-
se das amplas proporções dos lotes.
O Patrimônio cultural – relacionados prin-
cipalmente aos edifícios industriais remanes-
centes do século XIX e início do século XX – 
2.105_ Sobreposição estrutura fundiária atual à de 1881. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.105_ 2010´s - Juxtaposition of contemporary property structure to the one of 1881. Source: Personally devised by the author, 
2016
2.106_ Sobreposição estrutura fundiária atual ao rio antes da retificação. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
2.106_  Juxtaposition of contemporary property structure to the original trace of the river. Source: Personally devised by the author, 
2016
Esquemas interpretativos, retratando o desenvolvimento da paisagem urbana do objeto, partindo de mapas históricos, representando os 
processos de urbanização, parcelamento e edificação.
Interpretative schemes, decpicting the development of urban landscape of the site, representing urbanization, parceling and ocupation 
processes. 
Páginas seguintes/ Following pages:
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localiza-se ao redor da ferrovia, compondo sua 
figura decadente. 
Grandes galpões e empreendimentos vare-
jistas estão principalmente voltados para a ar-
madura definida pela marginal e seus acessos, 
estando posicionados tanto ao longo da Margi-
nal e suas conexões quanto em outras regiões a 
sul da ferrovia.
A vacância (figura 2.123-C) e os empreen-
dimentos imobiliários contemporâneos (figu-
ra 2.123-E) se encontram espalhados por todos 
o objeto, com alguma concentração na área da 
Operação Urbana Água Branca e ao redor da pla-
taforma ferroviária, entre a Vila Anastácio e as 
antigas oficinas da São Paulo Railway Co.
O levantamento fotográfico das tipologias 
materializadas se apresenta na sequência e escla-
rece o resultado tipológico dos processos de par-
celamento e edificação descritos acima (Figuras 
2.110 a 2.116).
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2.107_F_Décadas de 1980 e 1990- Processo de Urbanização - Avenida Marquês de São 
2.107_F_Décadas de 1980 e 1990- Urbanization process - Marquês de São Vicente 
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2.108_F_Lotes Remanescentes
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2.109_D_1881-Edificação seguindo urbanização -  Rio e estrutura 2.109_D_ 1881- Edification follwoing urbanization - Original 
2.109_C_Edifi cação seguindo urbanização -  Mar- 2.109_C_ Edification follwoing urbanization - Marginal 
2.109_B_Edifi cação seguindo urbanização - Fer-
2.109_B_ Edification follwoing urbanization - Railway and 
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2.110_Levantamento fotográfico - Equipamentos institucionais
2.110_ Photographic survey - Institutional equipment
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O levantamento fotográfico tem como objetivo explorar a variedade tipológica  e os diferentes elementos urba-
nos resultante desse processo de ocupação explicado através das transparências. Ao tratar da materialização 
e dos diferentes processos históricos que a conformaram, entendemos que a representação desses elementos 
se faz importante, como amostras dos diferentes tecidos e situações urbanas, entretanto sua análise pontual 
não é o  foco da presente tese. A seguir se apresentam amostras desses diferentes elementos encontradas no 
objeto: vacância, equipamentos públicos, córregos, grandes edificações varejistas, elementos de infraestrutura 
ferroviária, galpões industriais, edifícios verticais,  casas isoladas, sobrados e casas geminadas, compondo os 
tecidos urbanos horizontais. 
The photographic survey aims to explore the typologic variety and the different elements resulting from this 
process of occupation explained by the transparencies. When dealing with the materialization and the different 
historic processes that framed it, one can understand that the representation of such element is important, dem-
onstrating samples of different tissues and urban situations, yet its punctual analysis is not the main focus of this 
thesis. Samples of distinct elements found in the site are shown in the following pages: vacancy, public equip-
ment, streams, wide retail buildings, railway accessories, industrial warehouses, towers, isolated and compound 
houses, composing the low-rise urban tissue. 
2.112_Levantamento fotográfico - Elementos naturais
2.112_ Photographic survey - Natural elements
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2.111_Levantamento fotográfico - Vacância
2.111_ Photographic survey - Vacancy
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2.113_Levantamento fotográfico - Equipamentos do varejo
2.113_ Photographic survey - Retail equipment
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2.114_Levantamento fotográfico - Plataforma ferroviária
2.114_ Photographic survey -   railway figure
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2.115_Levantamento fotográfico - Edifícios Industrial 
2.115_ Photographic survey - Industrial 
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2.116_Levantamento fotográfico - Verticalização
2.116_ Photographic survey - Real Estate development
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2.117_Levantamento fotográfico - Tecidos urbanos horizontais e tipologias habitacionais
2.117_ Photographic survey - Low rise housing urban Tissues 
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2. 119_Empreendimentos Imobiliários em construção. Fonte: arquivo da autora, 2015.
2.119_ Real Estate Developments under construction in the area. Source: Archive of the author, 2015.
2. 118_A tipologia contemporânea mais comum - o grande condomínio fechado sobre sobresolo - e sua relação com a esfera 
pública Fonte: arquivo da autora, 2015.
2.118_ The most common contemporary typology - the wide scale gated comunity - and its relation with the public realm. Source: 
Archive of the author, 2015.
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A construção historiográfica da materializa-
ção do objeto revelou a transformação de sua 
paisagem urbana, que se explica pela sequência 
de intervenções em larga escala, planos e proje-
tos não realizados. A ocupação gradual da vár-
zea apresenta não apenas uma sucessão tipo-
lógica, mas também a transformação funcional 
pela qual o objeto passou, enfatizando seu afas-
tamento das lógicas e características naturais.
Processos de urbanização trouxeram dife-
rentes tipos de eixos de infraestrutura e nós 
técnicos, mudando o caráter do lugar ao longo 
do tempo. Essas diversas linhas, em cada pe-
ríodo apresentando hierarquias distintas umas 
das outras, atraíram diferentes tipos de ativi-
dades e materiais urbanos.
Cada estrutura da paisagem e elemento de 
infraestrutura faz parte de um sistema, conec-
tando o objeto a diversas outras escalas, pro-
movendo diferentes tipos de interação, trans-
formando a materialidade da área. Elementos 
da infraestrutura e da paisagem – como a fer-
rovia, as marginais e o rio – transcendem a 
escala do objeto, trazendo lógicas externas ao 
seu desenvolvimento, criando um sistema de 
interação entre escalas e elementos fixos e mu-
tantes.
Enquanto a infraestrutura avançou, a estru-
tura da paisagem – nomeadamente a várzea 
– permaneceu fixa, entretanto os elementos 
da paisagem – como os córregos – foram ar-
tificializados consecutivamente. Apesar disso, 
suas funções como elementos da paisagem per-
manecem inalteradas: ainda há cheias, como 
deveria haver, visto que esses elementos são 
sistemas de drenagem e o objeto situa-se em 
uma várzea.
Planos e projetos representaram grandes 
esperanças para o desenvolvimento da área, 
entretanto não se materializaram, adicionando 
um estrato de especulação e expectativa ao pro-
cesso de materialização.
Building a historiography of the site´s material-
ization revealed its urban landscape, that can be ex-
plained by the sequence of large scale interventions, 
unfulfilled plans and the gradual occupation of the 
area, that presents not only a typological succession 
but also the functional transformation by which this 
floodplain went through, emphasizing its detach-
ment from the river´s rationality and its natural fea-
tures.
Urbanization processes brought different sorts of 
infrastructural lines and technical nodes, changing 
over time the profile of the site. The several lines, in 
each period having a distinct hierarchy among each 
other, attracted different sorts of activities and urban 
materials.
Each infrastructural element or landscape struc-
ture is part of a system, connecting the site to sev-
eral scales, promoting different sorts of interaction, 
shifting the materiality of the site as well. Infrastruc-
tural and landscape elements – such as the railway, 
the highways, and the river -  transcend the scale of 
the site, bringing exterior rationalities to its develop-
ment, creating an interplay between scales and fixed 
and changing elements.
While infrastructure advanced, landscape struc-
tures – such as the floodplain – remained fixed, yet 
the natural elements, such as the rivers, were con-
secutively artificially manipulated. Nevertheless, its 
function as a landscape structure remains unaltered: 
it still floods, as it should, since the site is a flood-
plain.
Plans and projects represented big hopes for 
the site´s development, yet most did not material-
ize, adding a layer of speculation and expectation to 
space´s materialization process.
Over time, the plans – policy instruments - had 
little to do with the spatial aspects of the area’s de-
velopment. They were not implemented basically 
because the promoted concepts that did not relate 
to local material reality, therefore they did not define 
the area. Moreover, plans were mostly defined based 
on current conditions and the future was never taken 
“Construction never ends, election of material never 
ceases” (Jacques, 2011:27)
“Construção (...) jamais ficam de todo construidas. Coleta de materiais 
nunca cessa. (...)” (Jacques, 2011:27)
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2. 121_Exemplo de área industrial vacante ao longo de ferrovia. Fonte: arquivo da autora, 2015.
2.121_ Example of industrial vacancy along the railway. Source: Archive of the author, 2015
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Ao longo do tempo, os planos, instrumentos 
de política, pouco se relacionaram aos aspectos 
espaciais do desenvolvimento da área. Muitas 
vezes não foram implantados, pois promoviam 
propostas que não se relacionavam a mate-
rialidade do lugar, portanto, entendemos que 
planos não definiram o objeto. Além disso, os 
planos foram elaborados para as condições do 
momento em que foram concebidos, entretan-
to, como vimos, as condições do contexto mu-
daram constantemente, alterando a conjuntura 
de ação e estrutura que moldava sua materiali-
zação.
A implantação de um plano - instrumento de 
política urbana - se apoia no cruzamento entre 
projetos e processos. A legislação urbanística – 
instrumentos de regulação -  são generativas. 
Não definem a materialização, mas permitem 
que processes de materialização aconteçam. 
Além da regulação de zoneamento, até a con-
temporaneidade não houve plano que tenham 
impactado profundamente a materialização do 
objeto.
Uma vez que os planos e seus projetos não se 
materializaram, as mudanças tornaram-se si-
tuacionistas e casuísticas, acontecendo devido 
às oportunidades, a depender do aparecimento 
de processos, elementos, funções que a cidade 
necessitava em determinado instante e a área 
pode incorporar.
  As regulações apareceram quando necessá-
rias, trazendo regras implícitas e explícitas para 
o desenvolvimento da área, permitindo e aco-
modando funções, como os usos industriais. 
Regulações permitiram a materialização de cer-
tas tipologias – como os usos industriais e mais 
recentemente a proliferação de novos usos em 
antigos lotes industriais – muito mais do que 
definiram elementos precisos, o que adicionou 
ao objeto um caráter de espaço residual.
Como resultado dessa materialização, o ob-
jeto se tornou, ao longo do seu desenvolvimen-
to, um fragmento confinado artificialmente en-
tre o rio e a ferrovia, composto pelo conjunto 
de diferentes materiais urbanos, de diferentes 
escalas. Um fragmento composto por diferen-
tes fragmentos.
into consideration, so as we have seen previously, 
many shifts took place, changing the conjuncture of 
actions and structure that framed its materialization.
The implementation of a plan relies on the over-
lay  of a project and a process. Urbanistic laws – regu-
lations instruments - are generative. They do not de-
fine but allow processes to happen. Besides zoning, 
there is not so much planning that impacted the site.
Once the plans and projects were not material-
ized, changes became situational and too specific, 
happening by means of opportunities, depending 
on the appearance of different processes, elements, 
functions that the city needed and the area incorpo-
rated.
Regulations appeared when needed, bringing 
implicit and explicit rules for its development, allow-
ing and accommodating functions, such as industrial 
uses. It allowed materialization of certain typologies 
– such as industrial uses and more recently the pro-
liferation of new uses in industrial plots –  more than 
defined precise elements, adding a character of re-
sidual space to the site.
As a result of this materialization, the site turned 
into a fragment artificially isolated by the river and 
the railway, composed by an assemblage of different 
material and scales. It became an urban fragment 
composed of different fragments.
It can also be seeing as a sequence of enclaves. 
Naturally formed as a sequence of water enclaves 
– meanders, ponds, and fluvial islands – the area 
developed altering this natural enclaves to artifi-
cial ones: industries, social housing compounds and 
gated communities. A shrinking water landscape 
was substituted by the railway landscape, which also 
transformed over time.
This territory materialized combining different 
rationalities along the twentieth century, taking ad-
vantage of certain moments or opportunities in its 
development.
This specific process of construction is highlight-
ed by Jacques (2001) when discussing the concep-
tual figure of the fragment. Fragment, according to 
the author, is a product of fragmentary space time 
processes, composed by diverse leftover materials, 
adaptable to newer circumstances, built according to 
chance and opportunity, bringing heterogeneity as a 
“There is Always a reserve of materials expecting to be improved (...) Daily construction. Continuous. 
Model of construction – space production – is implicitly fragmented“(JACQUES, 2011:27)
“Há sempre uma reserva (de materiais)  (...) à espera de uma próxima melhoria.(...) Construção 
quase que cotidiana, contínua, sem término previsto, pois sempre haverá melhorias ou amplia-
ções a fazer. A maneira de construir, ao contrário da construção convencional, é implicitamente 
fragmentária” (JACQUES, 2011:27)
2. 120_Amostras de quarteirões que representam a fragmentação e as diversas escalas do tecido urbano. Fonte: Google Earth, 2016.
2.120_ Samples of blocks which represent fragmentation of urban tissue and its diverse scales. Source: Archive of the author, 2015
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2. 123_A profusão de tipologias justapostas: fábricas do fim do século XIX, industrias da década de 1950, habitação e empreendi-
mentos imobiliários contemporâneos. Fonte: Source SSP II, 2014.
2.123_ The profusion of typologies juxtaposed: Factories of the nineteenth Century, industrial facilities from the 1950´s, housing 
and contemporary real estate. Source: SSP II, 2014.
2. 122_A profusão de tipologias representada pelo skyline ao fundo de terreno vacante. Fonte: arquivo da autora, 2015.
2.122_ The profusion of typologies represented by the skyline in the background of a vacant plot. Source: Archive of the author, 
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Pode também ser interpretado como uma 
sequência de enclaves. Formada naturalmente 
por uma sequência de enclaves naturais – os 
meandros, lagoas e ilhas aluviais – a área se de-
senvolveu alternando esses enclaves naturais a 
enclaves artificiais: complexos industriais, con-
juntos habitacionais e condomínios fechados. 
A paisagem natural foi substituída pela paisa-
gem ferroviária, que por sua vez também vem 
se transformando.
Esse território se materializou combinando 
diferentes lógicas, aproveitando-se de certas 
conjunturas e oportunidades para seu desen-
volvimento, em processo específico de mate-
rialização improvisada, semelhante ao que foi 
salientado por Jacques (2001), ao discutir a fi-
gura conceitual do fragmento. 
O fragmento, de acordo com a autora, é um 
produto fragmentário de processos espaço-
temporais, composto pela sobra de materiais, 
adaptados a novas circunstâncias, construídos 
de acordo com o acaso e a oportunidade, tra-
zendo a heterogeneidade como resultado ma-
terial.
A autora relaciona processos de materiali-
zação do fragmento à figura da bricolagem, na 
qual a composição de materiais não almeja um 
objetivo preciso e predefinido. A composição 
geral é dada pelo aproveitamento das oportuni-
dades e de conjunturas, alcançando resultados 
inesperados e sempre intermediários.
Assim, materializar um fragmento é sempre 
um processo de canalizar intenções difusas, 
sem a projeção ou definição de formas precisas. 
Uma vez construído, o fragmento se torna ul-
trapassado, já que seu resultado material está 
longe do que se espera.
Nesse processo, a relação entre os diferentes 
atores se dá de forma aleatória, não existe pla-
no de uso, nem indicações precisas, ou mode-
los pré-estabelecidos.  O participante é livre em 
suas ações individuais.
material result.
She relates the materialization process of a frag-
ment to the bricolage, in which the assemblage of 
materials does not aim a precise and predefined 
goal. The overall composition is given by seizing op-
portunities and momentums, reaching unexpected, 
and always intermediate, outcomes.
Building a fragment, such as this, is a process of 
canalizing diffuse intentions, without pre-established 
forms or projections. Once it´s built, it´s immediate-
ly outdated, since the material outcome is far from 
what is intended. 
In this process, the relation between the stake-
holders is random, there is no explained plan for use, 
nor precise indications, or pre-established models. 
The participant is free in his actions.
The assemblage of the fragments follows a patch-
work logic. Each part of the assembled fragments is 
heterogeneous and fragmented in their exterior, yet, 
their interior present a cohesive unit, they represent 
a piece on their own. Therefore, the fragment can 
be seeing as a part of the whole and as a unity in its 
own. Finally, a fragment represents incompleteness, 
given the velocity of its transformations.
A distinct process is the interpretation of Corboz´s 
Land as a Palimpsest. The author understands land as 
a result of the process in which spontaneous trans-
formations are combined with controlling and deter-
ministic human activities, applying certain logics to 
the territory. The differences in both strategies are 
their time frames. In such notion, the land is an ob-
ject of construction, a product. 
Over time, interventions create a multi-layered 
territory, due to the material superposition of infra-
structural networks and systems, changing the expe-
rience of the urban landscape.
Today, land can be understood as a result of slow 
stratification, of condensed interventions juxtaposed 
over time, composed by thin layers, fossils that fre-
quently presents gaps, condensing processes of ad-
ditions and erasures, modifying its substances in 
irreversible ways, turning every land – or territory – 
“(...) endless inconpleteness.....when there is no Project, construction has no defined form, therefore it never ends” (Jacques, 2011:27)
“[fragmentation as] desorder  - result of na order that changes too quickly. Unbalance as 
dynamic balance. Discontinuity as continuity with gaps” (JACQUES, 2011:46)”
“ (...) contínuo estado de incompletude. (....) quando não há projeto, a construção não 
tem uma forma final prestabelecida e, por isso, nunca termina.” (Jacques, 2011:7)
“(...)[Fragmentação como] A desordem aparentemente pode ser o resultado de uma ordem que muda rápido demais, e o 
desequilíbrio, o de um equilíbrio dinâmico. (...) a descontinuidade, uma continuidade com intervalos“ (JACQUES, 2011:46)”
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tórios periféricos, de acordo com oportunidades, 
de uma forma dinâmica. 
O objeto, espaço secundário e periferia inter-
na, formou-se como fragmento de fragmentos, 
expectante.
Em seu processo histórico de materializa-
ção, o fragmento de fragmentos contemporâneo 
enfrentou o declínio da indústria como o setor 
econômico dominante na região e oportunida-
des casuísticas deflagraram a criação de regu-
lação alternativa na década de 1990, almejando 
a reestruturação da área. O estágio atual de de-
senvolvimento trouxe diferentes demandas. Na 
contemporaneidade, regulações e projetos apa-
receram para transformar esse espaço secundá-
rio e expectante em espaço primário, levando em 
consideração seu potencial. Esse aparato, que 
enquadra a materialização contemporânea, será 
apresentado no capítulo seguinte.
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O conjunto de fragmentos segue a lógica do 
“Patchwork”. Cada parte do conjunto fragmen-
tado é heterogênea e fragmentada em seu ex-
terior, entretanto, seu interior apresenta uma 
unidade coesa, representando um pedaço cir-
cunscrito em si. Assim, ela finaliza o argumen-
to, o fragmento pode ser entendido como parte 
do todo fragmentado ou uma unidade em si 
mesma, autônoma. Finalmente, um fragmento 
representa a incompletude, dada a rápida velo-
cidade das transformações.
Uma leitura distinta de tais processos é 
dada pela figura do palimpsesto, definida por 
Corboz (1985). Entendendo o território como o 
resultado de um processo espontâneo de trans-
formação, combinado às atividades humanas 
controladoras e deterministas, aplicam certas 
lógicas à transformação do território. A dife-
rença entre as duas estratégias se dá em suas 
referências. Nessa noção, o território é um ob-
jeto construído, um produto. De acordo com 
Corboz, ao longo do tempo, intervenções criam 
um território de muitas camadas, dada a sobre-
posição material de sistemas e redes de infraes-
trutura, mudando a experiência da paisagem.
Territórios contemporâneos podem ser en-
tendidos como um resultado de lenta estratifi-
cação, intervenções condensadas e justapostas 
ao longo do tempo, compondo finas camadas, 
fósseis que frequentemente apresentam lacu-
nas, condensando processos de ação e rasura, 
modificando suas substancias de forma perma-
nente, tornando cada território único em sua 
combinação de camadas estratificadas.
O objeto, materializado sobre a várzea de 
um rio meandrante, pode ser entendido tanto 
como um palimpsesto quanto bricolagem.
O aspecto de palimpsesto de sua formação 
parte das consecutivas rasuras de suas partes, 
pedaços, linhas, elementos, que ao longo do 
tempo foram substituídos por outros, sobre-
pondo diferentes racionalidades e apropria-
ções culturais do território.
A bricolagem representa a composição de 
diferentes sobras de materiais, comum a terri-
unique in its combination of stratified layers.
The researched territory, materialized over a 
floodplain of a meandering river, can be understood 
both as a Palimpsest and a Bricolage.
The Palimpsest aspect of its formation derives 
from the consecutive erasure of parts, pieces, lines, 
elements, which over time were substituted by oth-
ers, overlapping different rationalities and cultural 
appropriations of land.
The Bricolage represents the assemblage of dis-
tinct left over materials, common to peripheral terri-
tories, according to opportunities, in a dynamic way.
The site, a secondary space and internal periph-
ery, was formed as an expectant fragment of frag-
ments, 
In its historic process of materialization, the con-
temporary fragment of fragments faced the decline 
of industry as the driving economic sector of the 
region, and casuistic opportunities triggered the 
creation of alternative regulation in the 1990´s, tar-
geting redevelopment areas. The current stage of de-
velopment brought different needs. Norms came to 
transform the secondary underdeveloped space into 
primary space, acknowledging its potentialities. This 
legal apparatus, which frames materialization, is pre-
sented in the following chapter.
Esquemas interpretativos, retratando o aspecto fragmentado do objeto, decompondo em camadas seus fragmentos.
Interpretative schemes, decpicting the fragmentary aspect of the site, showing its diverse layers of fragments.
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O capítulo anterior expôs a materialização his-
tórica do objeto, sua formação e transformação ao 
longo do século XX, através de intervenções físicas 
públicas e privadas, que instruíram diferentes fases 
de desenvolvimento.
Ao passo que a ferrovia criou uma plataforma, 
que hoje envolve o patrimônio industrial e edifícios 
decadentes, o sistema rodoviário de grande porte – 
um conjunto formado por a Avenida Marginal Tietê 
e seus acessórios, pontes, alças de acesso, viadu-
tos – introduziu diferentes fluxos a esse território, 
sobrepondo-se aos tecidos urbanos pré-existentes.
Esse capítulo se debruça sobre a fase mais recen-
te de sua materialização, guiada pelas regulações 
que surgiram a partir da década de 1990, na figura 
das Operações Urbanas.
Apresentada aqui de forma sucinta, a conceitua-
ção dessa regulação introduz a análise da Operação 
Urbana Água Branca, primeira variável instrumen-
tal empregada no objeto dentro do recorte temporal 
proposto.
No capítulo anterior, as variáveis físicas apre-
sentaram a materialidade. As variáveis instrumen-
tais – abordadas aqui – apresentam o quadro insti-
tucional e regulatório para a materialização, guiada 
3.  A MATERIALIZAÇÃO 
CONTEMPORÂNEA
por interações constantes entre atores envolvidos em 
sua concretização.
Até a criação da Operação Urbana Água Branca 
em 1995, a área foi objeto de projetos utópicos, planos 
não materializados e intervenções de infraestrutura 
em larga escala. 
A ocupação, especialmente a partir da década de 
1950, foi guiada por regulações de uso do solo, que 
reservaram a maior parte do território da várzea do 
Tietê para usos industriais, após sua retificação, ca-
nalização e construção das marginais. 
Entre a Água Branca e a Barra Funda podia-se 
observar, até a década de 1980, grandes glebas não 
parceladas, algumas públicas, como as que foram 
ora concedidas, os centros de treinamento dos clubes 
Palmeiras e São Paulo, ora ocupadas por instituições 
públicas, como o Memorial da América Latina e o Fó-
rum Criminal Barra Funda.
Esse capítulo aborda o quadro institucional do 
qual as Operações Urbanas surgiram, primeiro abor-
dando a construção conceitual do instrumento, as 
mudanças pelas quais o instrumento passou, em sua 
interação com outras regulações, projetos urbanos e 
estratégias de desenho elaboradas (e não realizadas), 
avaliando a materialização da Operação Urbana Água 
Branca. 
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3. THE CONTEMPORARY 
MATERIALIZATION
The previous chapter exposed the contemporary ma-
teriality of the site, how ir was formed and transformed 
over the Twentieth Century, by means of public and pri-
vate physical interventions, which informed different 
waves of development. 
While the railway became a symbol that embraces 
industrial heritage and decaying buildings, the large 
scale road infrastructure – a set composed by the Ex-
press way and its accessories such as bridges, accesses 
and overpasses – introduced different flows to the site, 
overlapping preexisting urban tissues. 
This chapter focuses on the most recent phase of the 
site´s development and transformation, guided by urban 
regulations that emerged in the 1990´s.
In the previous chapter, the physical variables pre-
sented the materiality. The instrumental variables – 
tackled here – present the institutional and referential 
framework for the materialization, guided by the con-
stant interplay between subjects responsible for the 
city´s materialization.
Until the creation of Água Branca Urban Operation 
(OUAB), in 1995, the site was the object of Utopian Proj-
ects and large scale infrastructural interventions.
Land occupation, especially from the 1950´s on-
wards, was guided by Land Use Regulations, laying in-
dustrial uses in floodable areas turned available by 
Tietê´s rectification, canalization and the construction of 
the Marginais. 
Between Água Branca and Barra Funda one could 
see, until the 1980´s, a wide portions of un-parceled 
land, some belonging to the municipality or public com-
panies, some which were given in concession, such as 
soccer clubs training facilities or occupied with public 
functions, such as the Memorial da America Latina and 
São Paulo´s Criminal Court.
This chapter approaches the framework by which the 
Urban Operation emerged, first tackling the conceptual 
construction of this instrument, the changes by which 
it went through and the interplay between urban regu-
lations, (unfulfilled) urban projects and urban design, 
evaluating OUAB´s materialization.
3.1_ Linha do tempo com a periodização proposta para o objeto. Fonte: Elaborada pela autora,2016
3.1_ Timeline with the periodization proposed for the object. Fonte: Personally devised by the  author, 2016
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3.1. The Contemporary Materialization  
in Sao Paulo: navigating by instruments?
As an introduction of the sités contemporary material-
ization, in this section we propose a reflection on the na-
ture of the Urban Operations in Sao Paulo, as an embryo 
of an Urban Project instrument, taking into consideration 
literature on the experiences put to practice until today, 
its formal outcome and the critiques on the model applied 
so far.
By revisiting the theory and methods of Contemporary 
Urbanism and the notion of Urban Projects, presented in 
the first chapter, one can understand there should be a 
synergic and flexible relation between the Project of the 
City, or Vision for the City - that structures general spatial 
guidelines - and Urban Projects that establish priorities of 
intervention, with multi-scaled goals.
The revised notion of Urban Projects frames that they 
are the instruments to materialize wide scale operations, 
supported by the public coordination of different inter-
ventions, infrastructural updates, and civic equipment, en-
abled many times by diversified funds (public and private; 
local and regional), as well as by the involvement of pri-
vate stakeholders in several levels, phases and programs in 
the conception and management of Urban Projects. 
This articulation depends on institutional definitions 
that regulate and order the establishment of Urban Proj-
ects. In the European case, as pointed by Secchi (2006), 
Calabi (2012), Vicentini (2001), Somekh and Campos 
(2005), the creation of the Economic European Commu-
nity and the European Union offered the framework for 
the development of European policies for Urban Develop-
ment, as to the funds of Infrastructure and Urban Projects, 
enabling the development of remarkable experiences as 
observed in Barcelona and Lisbon, to quote the most fa-
mous ones in the Brazilian Context.
A brief analysis on the development of the Brazilian 
National Urban Development Policy is necessary, in order 
to introduce the discussion on Urban Projects in the Brazil-
ian and São Paulo´s context. 
In Brazil, the construction of a national framework for 
urban development policies has in the City Statute (Law 
10257/2001) its contemporary inflection point. Created by 
a civil society initiative based on an Urban Reform agenda, 
this regulatory framework established national guidelines 
for urban development and regulated planning instru-
ments to be adopted by the Brazilian Municipalities.
The City Statute is a Federal Law, organized in five 
chapters: (I) General Guidelines, (II) Urban Policy Instru-
ments, (III) Masterplan, (IV) Democratic Management 
of the city, (V) General Provisions. It organizes the legal 
Nessa seção, como introdução da materialização 
contemporânea do objeto, propõe-se uma reflexão 
acerca do caráter das operações urbanas na cidade 
de São Paulo, como embrião de um modelo de Pro-
jeto Urbano, levando em conta a literatura sobre as 
experiências até o momento realizadas, seu resul-
tado formal e as críticas ao modelo aplicado até o 
momento.
A revisão acerca do urbanismo contemporâneo 
realizada, bem como da noção de Projetos Urbanos 
sugere o estabelecimento de uma relação sinérgica 
e flexível entre o Projeto de Cidade, ou a Visão da 
Cidade, que estrutura diretrizes gerais, e os Projetos 
Urbanos Locais, que estabelecem as prioridades de 
intervenção, com objetivos multi-escalares.
A noção de Projetos Urbanos revisada no pri-
meiro capítulo estabelece como viabilizar grandes 
operações, que se apoiam na coordenação pública 
de diferentes intervenções em infraestrutura e cria-
ção de grandes equipamentos, muitas vezes possibi-
litadas por aporte financeiro diversificado (público, 
privado, regional ou local), bem como o envolvi-
mento de atores privados em diversos níveis, fases 
e programação da concepção e gestão do Projeto 
Urbano. 
Essa articulação depende de definições institu-
cionais que regulem e regulamentem seu estabele-
cimento. No caso europeu, como destacam Secchi 
(2006), Calabi (2012), Vicentini (2001) e Somekh 
e Campos (2005), a criação da Comunidade Eco-
nômica Europeia e da União Europeia forneceu o 
quadro de referência tanto para o desenvolvimento 
das políticas nacionais de desenvolvimento urbano, 
como o financiamento de Infraestrutura e grandes 
projetos urbanos, possibilitando o desenvolvimento 
das experiências notáveis, como as observadas em 
Barcelona e Lisboa, para citar as mais emblemáticas 
no contexto brasileiro. 
Uma análise do desenvolvimento da Política 
Urbana Nacional se faz então necessária, a fim de 
introduzir o tema de Projetos Urbanos no contexto 
brasileiro e, posteriormente, paulistano.
No Brasil Contemporâneo, a construção de um 
quadro de regulação do desenvolvimento da Políti-
ca Urbana Nacional tem como ponto de inflexão a 
aprovação do Estatuto da Cidade, lei 10257/2001, 
proposta por iniciativa civil, que regulamentou as 
diretrizes e instrumentos urbanísticos para a políti-
3.1. A Materialização Contemporânea 
em São Paulo: navegando via 
Instrumentos?
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3.2_ 2004 - Plano Regional da Lapa, Mapa de Desenvolvimento Urbano. Fonte: PMSP, 2004.
3.2_ 2004 - Lapa Submunicipality Plan, Urban Development map. Fonte: PMSP, 2004.
The Urban Development map summarizes the overlap of planning 
instruments over the territory between Lapa and Barra Funda
O Mapa de desenvolvimento urbano do Plano Regional da sub-
prefeitura Lapa resume a sobreposição de instrumentos urbanísti-
cos sobre o territpririo entre a Lapa e a Barra Funda
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ca urbana dos municípios do país, criando assim um 
novo quadro para o Planejamento Urbano brasilei-
ro, a ser adotado por cada município.
O Estatuto da Cidade é uma lei federal, organi-
zada em cinco capítulos: (I) Diretrizes Gerais; (II) 
Dos Instrumentos de Política Urbana; (III) Do Pla-
no Diretor, (IV) Da Gestão Democrática da Cidade, 
(V) Disposições gerais.  O Estatuto regulamenta o 
aparato legal para a política de desenvolvimento ur-
bano no país, definindo instrumentos urbanísticos 
que tem o objetivo de guiar o desenvolvimento ur-
bano das cidades brasileiras que os implementam.
O Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 
182 e 183 da Constituição Federal de 1988, que en-
quadra a política de desenvolvimento urbano das 
cidades brasileiras, combinando uma série de ins-
trumentos urbanísticos que as cidades brasileiras 
podem usar, desde que atrelados ao Plano Diretor.
 Essa lei e seu aparato regulatório estabelecem 
quadros referenciais para processos participati-
vos e formas de parcerias público privadas para o 
desenvolvimento das cidades, possibilitando no-
vas abordagens para a materialização das cidades 
brasileiras, na medida em que constituem o apa-
rato legal que possibilita que as cidades combinem 
instrumentos de captura de mais valia do processo 
de urbanização à instrumentos de parceria público-
privada.
Somekh (2008) considera o Estatuto um avanço 
real, na medida que propõe um novo rol de instru-
mentos a se aplicar na política urbana municipal, 
dependentes de uma estratégia global definida pelo 
instrumento principal, o plano diretor e os princí-
pios da gestão democrática.  A autora destaca os 
instrumentos de parcelamento, edificação e utiliza-
ção compulsórios, o IPTU Progressivo no tempo e a 
desapropriação com títulos da dívida Pública como 
importantes instrumentos para garantir a função 
social da cidade e da propriedade, e, quando com-
binados, podem objetivar a solução da vacância de 
áreas bem localizadas na cidade, representando um 
avanço importante para a materialização qualitati-
va das cidades brasileiras. Além disso, o Estatuto, 
ao separar os direitos de propriedade do direito de 
construir e de superfície, oferece ferramentas para 
potencialmente superar as estruturas fundiárias 
como condicionantes do desenvolvimento urbano.
Finalmente, a autora elenca as Operações Ur-
banas como o elemento potencialmente promotor 
de transformações urbanísticas estruturais, melho-
rias sociais e valorização ambiental, ressaltando a 
questão da gestão e do controle como elementos 
primordiais para o alcance dos objetivos, de forma 
framework for urban policies in the country, by defining 
legal planning instruments responsible for guiding urban 
development, when adopted by Brazilian cities.
Estatuto da Cidade regulated articles n.182 and n.183 
of 1988´s constitution (35), that frames urban develop-
ment policy, combining a menu of planning instruments 
that the Brazilian cities could use by means of enacting a 
compulsory Plano Diretor (36).
The law and its regulatory instruments established 
a framework for participatory processes and for public 
and private interventions in the cities, enabling new ap-
proaches for its materialization while setting the federal 
legal framework for cities to combine land capture value 
instruments to public-private partnerships. 
Somekh (2008) considers the City Statute a real ad-
vance as a legal framework, in the way it proposes a new 
set of instruments applicable in local urban development 
policies, dependent on an overall strategy, defined by the 
masterplan and enabled by democratic governance  prin-
ciples. 
The author highlights examples of instruments that 
should assure the fulfillment of social function of prop-
erty.  The compulsory land parceling, edification and occu-
pation, followed by progressive taxes are important instru-
ments to fulfill the social function of the city and property, 
which combined can address vacancy in well located urban 
areas, representing an important gain for a qualitative ma-
terialization of the cities. Furthermore, since it separates 
property rights of building rights and surface rights, it of-
fers potential tools to overcome the property structure as 
constrains for urban development. 
She defines Urban Operations as the possible promot-
er of structural urban transformations, social and environ-
mental improvements, highlighting its management and 
social control as basic elements to achieve its pre-defined 
goals, in a way that the collective construction of urban 
space mobilizes the economic agents and civil society as 
a whole. 
Villaça (2012) is not so optimistic. He reflects on the 
City Statute, demonstrating what he considers an excess 
of definitions and ambiguities, observing the conditional 
character of some instrument´s application, which exem-
plified by the conditional tense and the proliferation of 
expressions such as “the municipality can…” and “it is op-
tional to…” (VILLAÇA, 2012-s/p). 
He argues that the City Statute is a regulation of “ab-
stract reason” and not “social practice” (Idem - s/p.) 
generating doubts given the few experiences of Urbanis-
tic Instruments´application in the the majority of Brazil-
ian Cities, such as Onerous Concession of Building Rights 
[Outorga Onerosa do Direito de Construir] (37) and Urban 
Operations. 
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que possibilite a construção coletiva do espaço e a 
mobilização dos agentes econômicos.
Villaça (2012) já não possui visão tão otimista. 
Revisa o Estatuto da Cidade demonstrando o que 
considera um excesso de definições e ambiguidades, 
bem como o caráter não definitivo e condicional da 
aplicação dos instrumentos, que exemplifica pela 
proliferação das expressões “poderá o município” 
e “é facultativo” (VILLAÇA, 2012-s/p.). O autor 
argumenta que o Estatuto é uma legislação de de-
terminações de “razão abstrata” e não de “prática 
social” (Idem, s/p.), que emana dúvidas dada a pou-
ca experiência de aplicação dos seus instrumentos 
no contexto brasileiro, como direito de preempção, 
a outorga onerosa do direito de construir, a trans-
ferência do direito de construir e as operações ur-
banas. 
Ressalta a figura das Operações Urbanas, como 
apresentada no Estatuto, um retrocesso das expe-
riências anteriores de Operações Interligadas, na 
medida em que passam a aplicar os fundos arreca-
dados apenas em seus perímetros, em oposição à 
prévia experiência paulistana, o que exacerba desi-
gualdades.
O Estatuto da Cidade define Operação Urbana 
como instrumento da política nacional de desen-
volvimento urbano, sendo um “o conjunto de inter-
venções e medidas coordenadas pelo Poder Público 
Municipal, com a participação dos proprietários, 
moradores, usuários permanentes e investidores 
privados, com o objetivo de alcançar em uma área 
transformações urbanísticas estruturais, melho-
rias sociais e a valorização ambiental”  (Estatuto 
da Cidade, 2001 - seção X), definindo assim obje-
tivos mais abrangentes aos inicialmente propostos 
para as operações urbanas, quando aplicadas pre-
viamente no contexto paulistano.
O Estatuto determina que o instrumento básico 
da política urbana dos municípios é o Plano Diretor, 
plano compreensivo que abrange a escala de todo 
o município, obrigatório para cidades a partir de 
30.000 habitantes, que define as diretrizes da Po-
lítica Urbana, as Regulações, o planejamento e ges-
tão da materialização no nível municipal. Todos os 
outros instrumentos urbanísticos previstos no Esta-
tuto e passíveis de utilização estão, em tese, subor-
dinados ao Plano Diretor.  Legalmente, isso implica 
que todos os instrumentos urbanísticos e projetos a 
serem implantados e conduzidos pelo poder público 
municipal, devem estar previstos no plano diretor.
Em São Paulo o primeiro instrumento de política 
Urbana aprovado e adotado pós Estatuto da Cida-
de foi o Plano Diretor de São Paulo de 2002 (Lei 
He highlights that the Urban Operations, as presented 
in the City Statute, are step back, if compared to the previ-
ous experiences in Sao Paulo, such as Operações Interliga-
das, since it conditions the application of funds inside the 
perimeters of the Operations, in opposition to the previous 
experiences in Sao Paulo, which exacerbates inequalities.
The City Statute defines Urban Operations as the instru-
ment, which combines “a set of interventions and actions, 
coordinated by the Municipal Public power with the par-
ticipation of owners, inhabitants, users and private inves-
tors, with the goal to reach structural urban transforma-
tions, social improvements and environmental upgrading 
of a specific area” (Estatuto da Cidade, 2001 - section X), 
defining the overall goals to what was initially proposed, 
presented as the legal framework for Urban Projects in the 
country.
The City Statute determines that the Municipal Mas-
terplan - Plano Diretor – is the basic instrument of Urban 
Policies. It consists of a comprehensive plan involving the 
whole municipal area, that is mandatory for cities with 
more than 30.000 inhabitants, and defines guidelines for 
urban policies, regulations, planning and urban project at 
the local level. 
All other urbanistic instruments offered by the City 
Statute should be, in theory, regulated by the Plano Dire-
tor. Legally this means that all urbanistic instruments and 
projects to be coordinated by the municipality can only be 
applied if envisioned by the Masterplan.
In Sao Paulo, the first policy approved and adopted af-
ter the City Statute was the 2002-2012 Masterplan (Law 
13.430/02). However, some of the instruments conceived 
by the City Statute were already applied in the city, as the 
Urban Operations, in experiences that also influenced the 
definitions offered in the City Statute. The applied experi-
ences of such instruments in the city will be approached in 
the following section.
In Brazil, São Paulo was the pioneer on testing urban-
istic instruments such as Building Rights Concessions and 
Urban Operations, concepts that were initially discussed 
and framed separately.
These instruments were conceived, discussed and de-
fined in the late 1970´s, tested over the 1980´s, legally ap-
proved and put in practice from the mid 1990´s onwards.
When discussing Urban Projects and the Materializa-
tion of the city in Sao Paulo´s context, it becomes neces-
sary to understand the origins and deviations from which 
these instruments have passed along the past 40 years.
Castro (2006), Montandon (2009b) and Maleronka 
(2010) explain how the concept behind the creation of Ur-
ban Operation has shifted in time. 
The 1972 zoning regulation, combined with the eco-
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13.430/02), entretanto alguns dos instrumentos 
previstos pelo Estatuto já vinham sendo utilizados 
na cidade, como as Operações Urbanas, que defi-
ne a forma como a administração municipal se alia 
ao setor privado a fim de realizar “transformações 
estruturais” em áreas pré-estabelecidas da cidade, 
através de recursos do setor privado (Castro, 2006). 
É sobre essa experiência que trataremos a seguir.
No Brasil, São Paulo foi a cidade pioneira ao 
testar instrumentos urbanísticos relacionados ao 
conceito de solo criado e operações urbanas, que 
inicialmente foram discutidos e enquadrados sepa-
radamente.
Esses instrumentos foram concebidos, discu-
tidos e definidos no final dos anos 1970, testados 
pontualmente na década de 1980 e legalmente re-
gulamentados, aprovados e colocados em prática a 
partir da década de 1990.
Ao discutir Projetos Urbanos e a Materialização 
da cidade no contexto paulistano, torna-se necessá-
rio entender as origens e desvios pelos quais esses 
instrumentos passaram ao longo do tempo.
Castro (2006), Montandon (2009b) e Male-
ronka (2010) apontam como os conceitos por trás 
da criação das Operações Urbana se transformaram 
ao passar do tempo.
A lei de uso e ocupação do solo de 1972, com-
binada a um cenário de expansão econômica ao 
longo dos anos 1970, impulsionou um aumento na 
atividade imobiliária em São Paulo, intensificando o 
processo de espraiamento da verticalização fora do 
centro expandido, quando um crescente número de 
grandes condomínios verticais surgiu em áreas até 
então periféricas (SOMEKH, 1987). A constatação 
do espraiamento da verticalização, entendido como 
uma consequência de uma conjuntura que se apoiou 
na alteração da regulação do uso do solo, acionou 
reflexões por parte da municipalidade, da academia 
e de instituições profissionais, como o IAB.
A partir de 1975, uma série de seminários e reu-
niões técnicas promovidas pela prefeitura e pelo 
Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) focaram na 
discussão e definição de instrumentos urbanísticos 
além do zoneamento, a fim de guiar a materializa-
ção das cidades.
Durante os anos 1960 e 1970, o país passou por 
um impressionante crescimento econômico – o 
chamado “milagre econômico” – que impulsio-
nou a construção civil e aumentou intensamente a 
produção habitacional nas cidades brasileiras, em 
processo financiado pelo BNH (Banco Nacional da 
Habitação). Especificamente em São Paulo, esse pe-
nomic expansion perceived in the 1970´s, triggered an 
increase in the real estate activity in the city, intensify-
ing the verticalization process and its sprawl outside the 
expanded center when larger scale gated communities 
emerged in peripheral areas (SOMEKH, 1987). Understood 
as a consequence of a context, which, in part resulted in 
the shift of urban regulations, the sprawl of verticalization 
triggered reflections among the municipality, academics, 
and Institutions.
From 1975 onwards, a series of seminars and technical 
meetings promoted by the municipality and Institute of 
Architects (IAB) concentrated on discussing and defining 
Urbanistic Instruments besides zoning, to guide the mate-
rialization of the city. 
During the 1960´s and 1970´s, the country experienced 
an impressive economic growth – The “Brazilian Miracle” 
– which boosted civil construction and increased severely 
housing real estate production in Brazilian cities, funded 
by BNH (National Housing Bank). Specifically, in Sao Paulo, 
this period was allied to the approval of PDDI (1971) – the 
first enacted Masterplan in the City – followed by the city’s 
first zoning law (1972).
The 1972 Zoning regulation, approved in the early 
1970´s, was only substituted in 2004, being for 30 years 
the main regulation that defined land use, building pa-
rameters and development rights in the city. Envisioned to 
promote generalized mixed use at relatively low densities 
– concentrating high building densities in the existing cen-
tralities and corridors – it presented also some side effects 
in its materialization when considering its appropriation 
by the market over this time. 
It promoted, at the same time, the (A) sprawl of High-
Rise buildings in the whole urbanized areas in the city 
(Somekh, 1987); (B) an increase in the size of real estate 
enterprises in verticalized gated condominiums (Somekh, 
1987); (C) the appearance of the isolated tower typology 
in smaller plots , due to the Adiron Formula (Sales, 2015); 
(D) and the uneven valorization in the price of the land 
in the city – following the different building rights it pro-
posed – increasing ongoing segregation processes (ROL-
NIK, 1997; CAMPOS, 2002; FELDMAN, 2005).
In a scenario of economic growth, high amount of real 
estate activity and facing the uneven valorization of land, 
the conceptual difference between property rights and 
development rights was discussed. The encounters were 
influenced by the Vancouver charter from UN - Habitat 
I (1976), in which the principles of equity and social jus-
tice defined the framework for even urban development 
(Maleronka, 2010: 70).  This discussions turned into pub-
lications and conferences promoted by CEPAM, IAB and 
the municipality, culminating in the Embu Charter (1977), 
which defined conceptually the figure of “Created Land” 
[Solo Criado] (38), discussed under legal and urbanistic 
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ríodo coincidiu com a aprovação do Plano Diretor 
de Desenvolvimento Integrado (PDDI) em 1971 – o 
primeiro plano diretor adotado na cidade – seguido 
da lei de zoneamento de 1972. 
Essa regulação, aprovada no início dos anos 
1970, foi apenas substituída em 2004, tendo sido 
por 30 anos a principal regulação que definia re-
gras para uso, ocupação, parâmetros urbanísticos e 
direito de construção na cidade. Concebida com o 
objetivo de promover uso misto generalizado a den-
sidades relativamente baixas – concentrando maio-
res densidades ao redor de centralidades e eixos de 
mobilidade existentes – apresentou também efeitos 
colaterais para a materialização, ao considerarmos 
sua apropriação e interpretação pelo mercado ao 
longo dos anos.
Essa regulação teve como consequência, ao mes-
mo tempo, (a) o espraiamento de edifícios em altu-
ra pela então área urbanizada da cidade (Somekh, 
1987); (b) o aumento do porte das empreendimen-
tos imobiliários em grandes conjuntos verticais 
(Somekh, 1987); (c) a consolidação da tipologia de 
edifício isolado no centro dos lotes, quando mate-
rializado em lotes de pequeno porte através da apli-
cação da Fórmula de Adiron (SALES, 2015a); (d) e 
a valorização desigual do preço da terra urbana na 
cidade – dada pelos diferentes coeficientes de apro-
veitamento propostos – aumentando processos 
correntes de segregação (ROLNIK, 1997; CAMPOS, 
2002a; FELDMAN, 2005).
Em um cenário de crescimento econômico, in-
tensidade da atividade imobiliária e de valorização 
desigual no preço da terra, a diferença conceitual 
entre direito de propriedade e direito de construir 
começou a ser discutida. Os encontros foram in-
fluenciados pela carta de Vancouver, proveniente 
da conferência Habitat I (1976), na qual os princí-
pios de igualdade e justiça social tornaram-se refe-
rência para o desenvolvimento urbano equilibrado 
(MALERONKA, 2010: 70). Essas discussões gera-
ram publicações e conferências promovidas pela 
CEPAM, IAB e pela prefeitura de São Paulo, culmi-
nando na Carta de Embu (1977), que definiu o con-
ceito de Solo Criado, discutido sob aspectos legais 
e urbanísticos (Montandon, 2009b; Nobre, 2015), 
separando conceitualmente o direito de proprieda-
de do direito de construção, trazendo a  base teórica 
para a conceituação da função social da propriedade 
(MALERONKA, 2010: 106).  
Montandon (2009b) explica que, basicamente, 
para um desenvolvimento urbano equilibrado e jus-
to, o conceito de solo criado define legalmente que 
os proprietários devem ter os mesmos direitos de 
construção, relacionados aos seus direitos de pro-
terms (Montandon, 2009b; Nobre, 2015), conceptually 
separating property rights from building rights, providing a 
theoretical basis for the concept of property’s social func-
tion (MALERONKA, 2010:106). 
Montandon (2009) explain that, basically, for an even 
and fair development of the city, legally the concept de-
fines all that land property owners should have the same 
building rights, equivalent to their property rights, equal 
to the amount of land they own. The building rights are 
expressed by urbanistic parameters, precisely by means of 
the application of the Floor Ratio area (FAR). This way, to 
assure the same building rights to all the property owners 
in the city means to apply the same Floor Ratio Area for all 
urban properties in the city, which, to be equivalent to the 
property right, has to be correspondent to the area of the 
property (FAR=1). Legally, one single FAR applied for the 
whole city means equity among land owners. 
The urbanistic concept of “Created Land” [Solo Criado] 
defines that in some areas of the city there can be a need 
for densification, for the better use of public infrastruc-
ture. In that case, FAR should be increased, and so should 
demographic and constructive densities, yet the property 
value increases when an urban property is given more 
building rights than the other. Because of this rise in the 
land value, given exclusively due to a distinct regulation, 
property owners should compensate the municipality – 
mechanism that regulate building rights onto urban land 
– allowing it to capture this surplus as compensations, to 
be applied to the improvement of public equipment and 
infrastructure in order to sustain higher building densities. 
Legal equity and Urbanistic Compensations are the 
essence of the “Created Land” [Solo Criado] instrument 
(Montandon, 2009b; Nobre, 2015).
Mayor Olavo Setubal (1975-1979 - ARENA) proposed 
the application of “Created Land” [Solo Criado] instru-
ments in the city in 1976, yet it was never approved by the 
City Council, since it was considered a severe interference 
in the ongoing building rights and ongoing Real State Dy-
namics in the city (MONTANDON, 2009).  
Posteriorly, the industrial activities reached its peak 
and industrial areas started declining in the city, processes 
deeply influenced by Metropolitan Planning (PMDI), eco-
nomic recession and the fiscal crisis over the late 1970´s 
and the 1980´s (FIGUEIREDO, 2005). In this period, Urban 
Operation were first envisioned as forms to constitute 
public private partnerships guiding a programmed trans-
formation of decaying and problematic areas of the city 
(MONTANDON, 2009).  
This was the scenario, built along the 1970´s and early 
1980´s, that triggered the search for appropriate regulatory 
frameworks, able to deal with excessive land valorization, 
real estate speculative processes and with the redevelop-
ment of well-located areas which were not spontaneously 
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priedade, ou seja, equivalente ao tamanho de sua 
propriedade. O direito de construir é expresso pe-
los parâmetros urbanísticos, mais precisamente o 
coeficiente de aproveitamento (CA). Dessa forma, 
garantir o mesmo direito de construir para todos os 
proprietários é equivalente a permitir a aplicação de 
um único coeficiente de aproveitamento para todas 
as propriedades no município, que, para ser equi-
valente ao direito de propriedade, deve equivaler a 
área da propriedade (CA=1). Assim, legalmente, um 
único coeficiente de aproveitamento aplicado a toda 
a extensão da cidade significa equidade entre pro-
prietários.
O autor então explica que, urbanisticamente fa-
lando, o conceito define que, em algumas partes da 
cidade, pode haver a necessidade de aplicar maiores 
densidades, de modo a melhor aproveitar a infra-
estrutura. Nesses casos, o coeficiente de aproveita-
mento deve ser aumentado, assim como a densida-
de demográfica e construtiva, entretanto o valor da 
propriedade aumenta quando a ela estão vinculados 
direitos de construir maiores que o restante. Por 
conta dessa valorização, dada exclusivamente pela 
regulação distinta de outras áreas, os proprietários 
devem compensar a prefeitura – agente que regula 
os direitos de construção da terra urbana – permi-
tindo que essa capture a valorização dessa terra e a 
aplique na melhoria dos equipamentos e da infraes-
trutura dessas áreas, necessárias para a manuten-
ção de maiores densidades.
Equidade legal e compensações urbanísticas são 
a essência do conceito de Solo Criado  (MONTDAN-
DON, 2009; NOBRE, 2015).
Em 1976 o prefeito Olavo Setúbal (1975-1979 - 
ARENA) propôs a aplicação de instrumento de Solo 
Criado no município, entretanto a proposta não foi 
aprovada na câmara, já que foi considerada uma 
interferência severa nos direitos de construir então 
vigentes, alterando a dinâmica do mercado imobili-
ário na cidade (MONTANDON, 2009b).
Posteriormente, as atividades industriais alcan-
çaram seu ápice e as áreas industriais entraram em 
processo de declínio na cidade, processos influen-
ciados pelo planejamento metropolitano, a recessão 
econômica e a crise fiscal no fim dos anos 1970 e 
ao longo da década de 1980 (FIGUEIREDO, 2005). 
Nesse período, as primeiras Operações Urbanas fo-
ram concebidas como formas de constituir parce-
rias público privadas a fim de guiar a transforma-
ção de áreas decadentes e problemáticas da cidade 
(MONTDANDON, 2009).  
Esse era o cenário, construído ao longo dos anos 
1970 e início dos anos 1980, que deflagrou a busca 
attractive to the real estate market (MONTANDON, 2009; 
MALERONKA, 2010). 
Sao Paulo’s first Urban Operations were conceived in 
the 1985-2000 Plano Diretor, proposed by Jorge Wilheim 
as planning secretary, under the mayor Mario Covas´s 
mandate (1983-1986 - PMDB) (figure 3.3 and 3.4). 
Initially, they were conceived as urban projects acting 
as “a set of integrated urban interventions, developed in 
determined areas in the city, coordinated by the State, 
aiming to obtain relevant results related to the goals of 
the Masterplan. These results are mainly:
● To enable real estate productions (notably of so-
cial housing), infrastructure, collective equipment, and 
public spaces that are difficult to implement in the cur-
rent conditions of real estate and public actions.
● To induce the urbanistic transformation (physical 
and functional) in determined areas, particularly relat-
ed to the Urban Development of differentiated areas” 
(SEMPLA ,1985 apud MONTANDON, 2009:6).
The urbanistic project should determine the physical 
results, cost, and benefits and economic procedures of 
such operation, as part of a program of integrated interven-
tion in the city, composed by (A) Urbanistic Interventions 
(Urban Design); (B) Integrated Management (contemplat-
ing the transferring funds from profitable to unprofitable 
Operations); (C) Participation; (D) Shared costs and ben-
efits; (E) Transfer of resources among different operations 
(some to be subsidized, others self-sustained); (F) a pro-
gram of interventions (MONTDANDON, 2009: 16). 
The urbanistic project should be composed by strate-
gies of induction triggered by the direct action of State:
“An integrated and synergic set of actions, coordi-
nated by the municipality, with the goal to accelerate 
the gradual constructions of projects, in its most struc-
turing physical aspects (…) Aiming to obtain:
- Spatial results for real estate production and pub-
lic equipment, particularly related to social housing, 
not viable in the current market conditions
- Induce urban transformations (occupation of ur-
ban voids, diversification of urban patterns, constitut-
ing functional zones as nodes and corridors) and trans-
forming urban spaces, especially spaces of public use” 
(SEMPLA 1985a: 14-23 apud MONTANDON, 2009:17-
18)
The 1985 plan was never enacted, yet it launched the 
idea of creating specific areas in the city in which induced 
urban development in profitable areas could finance so-
cial housing and public equipment in other areas of the 
city (39).
Bernardini (2015) emphasizes that in that period there 
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3.3_ 1985 - Plano Diretor de 1985-2000 - Mapa proposta das 
Operações Urbanas. Fonte: Maleronka, 2010.
3.3_ 1985 - Urban Operations´Map, Masterplan 1985-2000. 
Fonte: Maleronka, 2010.
was still an idea of a strong and powerful state that 
would identify problematic urban tissues, directly inter-
vene and heavily invest in these territories to promote 
urban alterations. 
A program named CURA – Urban Community of Ac-
celerated Recovery – created and funded by the Nation-
al Housing Bank (BNH), was part of the first generation 
of urban projects but, as pointed by Sales (2016), they 
were not implemented.
EMURB, Municipal Urbanization Company [Empresa 
Municipal de Urbanização], a public autarchy initially 
created to promote and coordinate several projects over 
the 1970´s and 1980´s, under CURA’s funding program, 
during the construction of metro lines and stations, as 
a strategy to develop projects in the remaining areas of 
expropriated plots (ANELLI, 2012). 
Using these plots, EMURB would develop projects 
integrated to the proposed stations, aiming to promote 
new local centralities, combining private enterprises 
with public equipment, acting as a developer, recovering 
land valorization generated by the public interventions 
by selling shares of the development. 
Anelli (2012), while discussing these experiences, 
states that there were two main difficulties of materi-
alizing these projects. The first was related to EMURB 
assuming the role of articulating several secretaries 
responsible for public equipment and social housing. 
The second refers to the legal security of the projects. 
In some cases, the Public Ministry has questioned the 
use of private lots that have been expropriated. In these 
cases, by the time the legal dispute was settled, CURA’s 
funding program had been cancelled (ANELLI, 2012).   
The most known and better designed CURA project 
in Sao Paulo is located in Jabaquara (GUERRA, 2011), a 
neighborhood in the southern region of the city. It in-
volved a partnership between Itau Bank, the Metro 
Company and EMURB – as a coordinator. The interven-
tion, designed in the late 1970´s and built between 1980 
and 1985, is composed of the Conceição Subway station, 
integrated with a public space and a corporate complex 
of five towers (ANELLI, 2012; GUERRA, 2011). When 
asked about the experience, Cupertino (2015), one of 
the designers and the only architect which participated 
in all stages of the process, argues that part of the rea-
son why the project was successfully materialized was 
the fact that the owner of Itau Bank, which decided to 
invest in the area, was also the mayor of the city, there-
fore political will pushed the project forward (40) (fig-
ures 3.8 to 3.10).
In 1986 the first “Created Land” [Solo Criado] Instru-
ment was enacted in the city by means of Operações 
Interligadas (law 10.209/86) (figure 3.7). Operações 
Interligadas (Integrated Operations) were created to 
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por um quadro regulatório mais apropriado para 
lidar com valorização excessiva da terra urbana, 
processos de especulação da terra urbana e a rees-
truturação de áreas bem localizadas da cidade que, 
espontaneamente, não eram atrativas para o mer-
cado imobiliário (MONTANDOM, 2009b; MALE-
RONKA, 2010).
As primeiras Operações Urbanas propostas 
para São Paulo foram concebidas no Plano Diretor 
de 1985-2000, realizado sob a gestão de Jorge Wi-
lheim como secretário de Planejamento, durante o 
mandato de Mario Covas (1983-1986 - PMDB). 
Inicialmente, foram concebidas como projetos 
urbanos que agiam como “conjuntos integrados de 
intervenções urbanas desenvolvidas em áreas de-
terminadas da cidade, sob a coordenação do Poder 
Público, visando à obtenção de resultados relevan-
tes para os objetivos do PD. Estes resultados são 
principalmente:
 - viabilizar a produção de imóveis (notadamen-
te habitação popular), infraestrutura, equipamen-
tos coletivos e espaços públicos, de difícil confecção 
nas condições correntes do processo imobiliário e 
da ação pública;
 - induzir a transformação urbanística (físicas 
e funcionais) em determinadas áreas urbanas, 
particularmente no sentido indicado na Política de 
Desenvolvimento Urbano de áreas diferenciadas.” 
(SEMPLA ,1985 apud MONTANDON, 2009: 16).
O projeto urbanístico deveria determinar os re-
sultados físico espaciais, custos e benefícios de cada 
operação, como parte de um programa integrado 
de intervenção na cidade, composto por (A) inter-
venções urbanísticas (desenho urbano); (B) gestão 
integrada, contemplando a transferência de fundos 
de operações rentáveis para não rentáveis; (C) par-
ticipação; (D) custos e benefícios compartilhados; 
(E) transferência de recursos entre as diferentes 
operações, sendo algumas subsidiadas e outras auto 
sustentadas; (F) programa de intervenções (MON-
TANDON, 2009: 16).
O programa urbanístico deveria ser compos-
to por estratégias de indução impulsionadas pela 
ação direta do Estado: 
“Operação Urbana é um conjunto integrado e 
sinérgico de ações, de iniciativa da Prefeitura e que 
objetivam acelerar a implantação gradual do Pla-
no Urbanístico, em seus aspectos mais estruturais, 
a nível físico (...) tendo em vista obter:
A - resultados especiais na produção imobiliá-
ria e de equipamentos públicos, particularmente 
quanto à habitação popular, não viabilizadas nas 
stimulate the construction of social housing by developers 
and property owners who had land informally occupied by 
slums. As a mechanism to fund housing policy, the instru-
ment conceded exceptions to the zoning law, such excep-
tions should be compensated by the construction of social 
housing units or via financial transfers to the municipality 
equivalent to the same amount. 
Bernardini (2015) defines Operações Interligadas as 
proto-Urban Operations since it was the first time the 
public power envisioned a partnership with private stake-
holders to fund urban transformation. Yet, according to 
Montandon (2009), this first initiative distorted the orig-
inal concept of promoting a fair, equitable, rational and 
sustainable urban development, first present in the discus-
sions of “Created Land” [Solo Criado]. The exceptionality 
of the zoning law attracted many investors to prestigious 
areas of the city, whereas the investments on social hous-
ing were made in peripheral areas, increasing segrega-
tion problems. Operações interligadas were suspended in 
1998 and declared unconstitutional in 2000 since in prac-
tice they promoted changes in zoning regulations without 
the legislative approval.
In 1988, a new Masterplan (figure 3.5) was enacted un-
der the Mandate of Janio Quadros, promoting a simplistic 
version of Urban Operations as a perimeter of joint action 
between state and private stakeholders in order to im-
prove patterns of urbanizations in consolidated and inter-
mediate areas. Detached from a pre-established program 
or an urbanistic project, this was the approved regulation 
that enabled the appearance of the Urban Operations in 
the city over the 1990´s.
Urban Operations should be promoted by means of 
specific regulations, enabling request of benefits in ex-
change of compensations (Montandom, 2009:4). From the 
experience of Operações Interligadas, an idea of a building 
rights sale was incorporated by the market and the munic-
ipal administration, according to Bernardini (2015), which 
heavily and directly influenced the design and manage-
ment of the first generations of Urban Operations. 
As benefits, private stakeholders could request: build-
ing rights, concession of aerial and subterranean rights, 
relocation of public land among other specified in the spe-
cific law. Compensations were established as: donation 
of land or buildings, construction of infrastructure, social 
housing or green public spaces and monetary transfers 
(MONTANDON, 2009:25).
In 1991, another Masterplan was conceived, establish-
ing one FAR for the entire city, resuming the discussions 
on “created land” and the building rights concessions as a 
way to fund urban infrastructure related to drainage, pub-
lic transport and promote green public areas and social 
housing. This Masterplan, never voted and enacted, was 
taken out of city chamber when mayor Erundina´s man-
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3.4_ 1985 - Esquema das Operações Urbanas popostas pelo Plano 1985-2000. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
3.4_ 1985 - Scheme of Urban Operations proposed by Masterplan 1985-2000. Fonte: Personally devised by the author, 2016.
3.5_ 1988 - Esquema das Operações Urbanas popostas pelo Plano Diretor de 1988. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
3.5_ 1988 - Scheme of Urban Operations proposed by Masterplan of 1988. Fonte: Personally devised by the author, 2016.
3.6_ 2002 - Esquema das Operações Urbanas popostas pelo Plano Diretor de 2002-2012. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
3.6_ 2002 - Scheme of Urban Operations proposed by Masterplan of 2002-2012. Fonte: Personally devised by the author, 2016.
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condições correntes do mercado imobiliário;
B - Induzir transformações urbanísticas (físicas 
e funcionais) definidas como desejáveis no Plano 
Diretor, tais como alterações de padrão urbanís-
tico (ocupação de vazios, padrão de densificação, 
constituição de zonas funcionais como polos e 
corredores) e transformações na conformação de 
espaços urbanos, particularmente áreas de uso 
público.” (Sempla 1985a, p14, 23 apud Mondaton, 
2009:17-18)
O Plano de 1985 nunca foi aprovado, entretanto 
lançou a ideia da criação de áreas específicas na ci-
dade, em que o desenvolvimento urbano induzido 
em áreas rentáveis pudesse financiar equipamentos 
públicos e habitação social em outras áreas da cida-
de (28). 
Bernardini (2015) enfatiza que nesse período 
ainda havia a ideia do Estado forte que poderia agir 
diretamente na materialização das cidades, identifi-
car tecidos urbanos problemáticos, intervir direta-
mente e investir pesadamente nesses territórios a 
fim de promover alterações urbanas.
Os projetos CURA – Comunidade Urbana de 
Recuperação Acelerada – criados e financiados pelo 
BNH, podem ser considerados como uma primeira 
geração de projetos urbanos, como apontou Sales 
(2015), entretanto em São Paulo praticamente não 
saíram do papel. 
A EMURB, Empresa Municipal de Urbaniza-
ção, foi uma autarquia pública criada inicialmente 
para promover e coordenar projetos nos anos 1970 
e 1980, que em um período em que as primeiras li-
nhas e estações de metrô estavam sendo constru-
ídas, utilizou-se  do programa de financiamento 
CURA como estratégia para o desenvolvimento de 
projetos nos lotes remanescentes das desapropria-
ções dessas obras (ANELLI, 2012). 
Usando esses lotes, a EMURB poderia desenvol-
ver projetos integrados às estações previstas, com 
o objetivo de promover novas centralidades locais, 
combinando empreendimentos privados a equipa-
mentos públicos, agindo como uma empresa de in-
corporação, recuperando diretamente a valorização 
gerada pelo investimento público, através da venda 
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de partes do negócio imobiliário desenvolvido. 
Anelli (2012), ao discutir essas experiências, 
afirma que havia duas principais dificuldades ao 
materializar esses projetos. A primeira se relaciona-
va a EMURB assumir um papel articulador entre di-
versas secretarias e autarquias responsáveis  pelos 
equipamentos públicos e habitação social compo-
nentes dos projetos. A segunda se refere a seguran-
ça legal dos projetos. Em alguns casos, o Ministério 
Público questionou o uso das áreas remanescentes 
da desapropriação de lotes privados. Nesses casos, 
até que a disputa legal fosse resolvida, a oportuni-
dade de financiamento representada pelo programa 
CURA já havia sido cancelada (ANELLI, 2012).
O mais conhecido (ANELLI, 2012) e mais bem 
projetado (GUERRA, 2011) projeto CURA em São 
Paulo se localiza no bairro Jabaquara, região sul de 
São Paulo, envolvendo uma parceria entre o Banco 
Itaú, o Metrô e a EMURB, que atuou como coorde-
nador e mediador (figuras 3.8 a 3.10). A interven-
ção, projetada no final dos anos 1970 e construída 
entre 1980 e 1985, é composta pela estação de Me-
trô Conceição integrada a um complexo composto 
por cinco torres corporativas. Quando questionado 
sobre essa experiência, Cupertino (2015), um dos 
projetistas da equipe do Banco Itaú e único arqui-
teto que acompanhou todo o processo de projeto e 
execução do projeto, argumenta que parte do mo-
tivo do sucesso de sua materialização está no fato 
da conjuntura política, em que o dono Banco que 
investiu no projeto se tornou também prefeito da 
cidade ao longo do processo (Olavo Setúbal, 1975-
1979 – ARENA), o que contribuiu para sua efetiva 
materialização (29). 
Em 1986 o primeiro instrumento de Solo Cria-
do foi implantado na cidade, através das Operações 
Interligadas (lei 10.209/86). As Operações Inter-
ligadas (figura 3.7) foram criadas com o objetivo 
de incentivar a construção de habitação social por 
empreendedores e proprietários que tivessem lo-
tes ocupados informalmente por favelas. Como um 
mecanismo de financiamento da política de habita-
ção social, o instrumento concedia exceções à lei de 
zoneamento e tais exceções deveriam ser compen-
sadas através da construção de habitação social ou 
transferências financeiras para a prefeitura, no va-
lor equivalente à construção das unidades. 
Bernardini (2015) define as Operações Interli-
gadas como proto – Operações Urbanas, visto que 
foi a primeira vez em que o poder público concebeu 
uma parceria com empreendedores privados para 
financiar transformações urbanas. Entretanto, de 
acordo com Montandon (2009b), essa primeira in-
ciativa distorceu o conceito original de promover 
date ended (1989-1993, PT), due to political shifts and 
pressure from the real estate market (ANTONUCCI, 2002; 
NOBRE, 2015).
Over the 1990´s there was a sequence of state re-
forms, promoting a paradigmatic shift in the role of the 
state. From the promoter of physical interventions in ur-
ban space – paradigm of strong state presented over the 
dictatorship –, the state´s actions were oriented towards 
managing and regulating these physical interventions in 
the city. This shift – and the regulatory framework that 
it entangled -  enabled new forms of urban interventions 
and service provision, impacting infrastructure but also 
urban development, as pointed by Maleronka (2010) (41). 
In the early 1990´s the first Urban Operations were en-
acted: OU Anhangabaú  in 1991, OU Faria Lima and OU 
Água Branca in 1995 and OU Centro in 1997 (substituting 
OU Anhangabaú). The last Urban Operation enacted was 
OU Águas Espraiadas, in 2001 (figure 3.11).
Each of these experiences was formulated according 
to different models, yet the specific regulation created for 
each initiative defined its financial scheme, not defining, 
however, the spatial result which they would supposedly 
achieve. 
“Created land” [Solo Criado] – financially tested with 
certain success in Operações Interligadas – was chosen 
as a financial scheme for the other operations. In order 
to attract investors, the municipality should act directly 
in these areas, providing infrastructure, in a process that 
would increase the value of land prices.  “Created land” 
was understood, from these experiences on, as a surplus 
capture instrument (MONTANDON, 2009b; MALERONKA, 
3.7_ Operações Interligadas -Propostas e contrapartidas realizadas. 
Fonte: VAN WILDERODE, 1994-p. 16 apud MONTANDON,  2009-p. 34.
3.7_ Operações Interligadas - Proposals and compensations. 
Source: VAN WILDERODE, 1994-p. 16 apud MONTANDON,  2009-p.34.
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3.8_ Projeto CURA Itaú Conceição - Implantação e Corte. 
Fonte: Guerra, 2011.
3.8_ Projeto CURA Itaú Conceição - Imagens do complexo. 
Fonte:  Guerra, 2011.
3.10_ Projeto CURA Itaú Conceição - Imagens de satélite. 
Fonte:  Google Earth, 2016. 
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3.10_ Projeto CURA Itaú Conceição - Satellite image. 
Source:  Google Earth, 2016. 
3.9_ Projeto CURA Itaú Conceição - Imagens de satélite. 
Autor: Nelson Kon.Fonte:  Guerra, 2011.
3.9_ Projeto CURA Itaú Conceição - Satellite image. Au-
thor: Nelson Kon. Source:  Guerra, 2011. 
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uma forma justa, equilibrada, racional e financei-
ramente sustentável de desenvolvimento urbano, 
presente nas primeiras discussões do conceito de 
Solo Criado. A possibilidade de abrir exceções ao 
zoneamento atraiu muitos investidores a áreas va-
lorizadas da cidade, enquanto os investimentos em 
habitação social foram realizados principalmen-
te em áreas periféricas, aumentando processos de 
segregação. As Operações Interligadas foram sus-
pensas em 1998 e declaradas inconstitucionais em 
2000, por, na prática, promoverem alterações na lei 
de uso e ocupação do solo sem passar pela anuência 
do poder legislativo (figura 3.11).  
Em 1988 um novo plano diretor foi elaborado na 
gestão Jânio Quadros (1986-1989, PTB) e aprova-
do por decurso de prazo, promovendo uma versão 
simplista das Operações Urbanas, como perímetros 
de ação conjunta entre o Estado e atores privados, a 
fim de melhorar os padrões de urbanização em áre-
as consolidadas e intermediárias na cidade (MON-
TANDON, 2009b). Dissociados de um programa 
pré-estabelecido ou um plano urbanístico, essa foi 
a regulação que possibilitou a materialização das 
Operações Urbanas na cidade.
Operações urbanas deveriam ser estabelecidas 
a partir da elaboração de uma regulação específica, 
possibilitando solicitações do mercado, atendidas 
mediante compensações (MONTANDON, 2009: 
24). A experiência das Operações Interligadas, e 
uma ideia de venda de potencial construtivo a ela 
vinculada, havia sido incorporada pelo mercado e 
pela administração pública, de acordo com Bernar-
dini (2015), o que influenciou pesada e diretamente 
a elaboração e gestão da primeira geração de Ope-
rações Urbanas. 
Como benefícios, atores privados poderiam so-
licitar direito de construir – além do definido pela 
lei de zoneamento -, concessão de direitos aéreos 
e subterrâneos, relocação de áreas públicas, entre 
outros definidos nas leis específicas. Como com-
pensações, foram estabelecidas doações de lotes 
ou edifícios, construção de infraestrutura urbana, 
construção de habitação social e espaços públicos, 
além de transferências financeiras (MONTANDON, 
2009: 25).
Em 1991 um novo Plano Diretor foi concebido, 
estabelecendo um único coeficiente para a cidade, 
retomando a discussão de Solo Criado e concessão 
onerosa de direitos de construção, como uma for-
ma de financiar infraestrutura urbana relacionada a 
drenagem, transporte público, construção de habi-
tação social e áreas verdes. Esse plano, nunca vota-
do, foi retirado da Câmara quando do encerramento 
da gestão de Luiza Erundida (1989-1993, PT), dada 
2010), which is also one of the reasons OUs were, and still 
are, very criticized.
OU Faria Lima was the first that based its financial 
scheme in Building Rights Certificates (CEPACs), with the 
purpose to stimulate certain uses. According to Bernardini 
(2015), the idea was to give incentives for certain uses by 
relating less building rights certificates to it. The goal was 
not to prohibit land uses, yet, by distinguishing distinct 
amount of building rights necessary to or each use, CEPACs 
were to be used as financial induction elements. Since 
CEPACs were not regulated at a federal level, this financial 
scheme was not carried further. The Operation kept being 
managed as the others, by means of desk negotiations and 
individually analyzing each proposal, done by a committee 
managed by SPUrbanismo under SEMPLA, the Planning 
Secretariat. 
OU Faria Lima (OUFL) and posteriorly OU Águas Es-
praiadas (OUAE) were the most successful operations, 
financially wise, with OUFL being the first financially self-
sustained area of the city, in terms of urban interventions 
(Nobre, 2015), being responsible for 89% of what was cap-
tured through OU´s scheme (42), an amount that can only 
be applied in its perimeters, inside the wealthier areas of 
the city.
Castro (2006), Montandom (2009b), Maleronka (2010) 
and Nobre (2013) highlight that the location of OUFL and 
OUAE was decisive for attracting investments, which was 
not the case of the other Operations.
Despite concentrating investments, Sales (2015) argues 
that since there was no design, the market led transfor-
mation financed sectorial interventions, disabling an inte-
grated vision, the articulation and a possibility of cumula-
tive effects that such operations could bring. Managed and 
negotiated plot by plot, these first operations induced real 
estate concentration (MALERONKA, 2015), but could not 
properly induce urban transformations (Sales, 2015).
It is a consensus that there are discrepancies between 
the definitions of the instrument and its pragmatic appli-
cation in Sao Paulo (CASTRO, 2006; MONTANDON, 2009a; 
MALERONKA, 2010).
Castro (2006) analyses the different interpretations and 
application and the trajectory of Urban Operations in Sao 
Paulo, relating its application to urbanization, real estate, 
and institutional processes. According to the author, the 
Urban Operations in the city are part of a speculative pro-
cess of creating exceptional places, increasing existing con-
flicts and social exclusion.
First, Castro (2006) defines Urban Operations as plan-
ning instruments that are based on the real estate devel-
opments to materialize urban transformations. Secondly, 
it deals with the types of urban transformation it seeks to 
address, proposed as being of public interest. In Sao Paulo, 
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a mudanças políticas e a pressão do mercado imobi-
liário da cidade.
Ao longo da década de 1990 houve uma sequên-
cia de reformas no estado, promovendo uma mu-
dança no seu papel. De promotor das transforma-
ções físicas no espaço urbano – um paradigma de 
estado forte presente durante a ditadura – as ações 
estatais foram orientadas para o gerenciamento e a 
regulação da ação de atores privados no espaço ur-
bano. Essa mudança – e o quadro regulatório que a 
seguiu – permitiu novas formas de intervenção ur-
bana e provisão de serviços, impactando na infraes-
trutura, mas também no desenvolvimento urbano, 
como aponta Maleronka (2010) (30). 
No início dos anos 1990 as primeiras Operações 
Urbanas (OU) foram aprovadas pela Câmara Mu-
nicipal e implantadas pelo Executivo: OU Anhan-
gabaú em 1991, OU Faria Lima e OU Água Branca 
em 1995 e OU Centro em 1997 (substituindo OU 
Anhangabaú). A última Operação Urbana aprovada 
foi OU Águas Espraiadas, em 2001 (figura 3.11).
the existing experiences actually materialized the refor-
mulation of the road system and the increase of building 
density.  
The funding scheme is based on surplus value capture. 
The interest of real estate market is what financially sus-
tains the Urban Operations in transforming urban areas, 
therefore the market has to consider it advantageous in 
order to invest and produce these exceptional areas.
Therefore, the real estate process relies on solvable 
demand, propitiating higher return rates at lower risk, tak-
ing into account that real estate assumes the characteris-
tics of financial assets. In the case of the Urban Operations 
analyzed by Castro (2006) the most profitable typology 
until the approval of the City Statute was the high rise cor-
porate tower. 
Until 2002 the redevelopment processes enabled by 
the Urban Operations consolidated existing centralities 
and reinforced the south-west vector of the city as the 
one which, as pointed by Villaça (2001), already tradition-
ally concentrated the higher amount of public and private 
investments in the city (CASTRO, 2006; MONTANDON, 
2009b; MALERONKA, 2010)
Urban Operations work with individual and voluntary 
adhesion of developers to a pre-established building rights 
program. The urban transformation depends on the adhe-
sion of multiple single developments, characterizing a de-
pendency on a speculative construction of a place, stimu-
lated by the public sector through the creative destruction 
processes, demolishing and substituting undesired, inad-
equate or underused urban elements (Fix, 2001; Ferreira, 
2003; Castro, 2006).
Castro (2006) highlights the political influences when 
dealing with the Urban Operation´s transformative goals, 
understanding that certain political mandates can orient 
the results of land value capture towards redistributive 
goals or emphasize the potential excluding effects of real 
estate valorization, given the indetermination, simplicity 
and ambiguity of OUs specific regulation.
The critiques on the experiences of Urban Operations 
in Sao Paulo are extensive, consensual and mainly based 
on how these areas have materialized and redeveloped 
under this instrumental framework.
Materialization of OUs are criticized since they increase 
spatial segregation and gentrification processes (FIX, 2001; 
MONTANDON, 2009b), promoting the prevalence of real 
estate rationality instead of public interests (MARICATO; 
FERREIRA, 2002; FERREIRA, 2003; CASTRO, 2006), the fact 
that the majority of funds are applied to a car-based infra-
structure (CASTRO, 2006; MONTANDON, 2009b; NOBRE, 
2015) and the lack of urban design strategies able to pre-
establish spatial transformations (MALERONKA, 2010).
Fix (2001; 2007) highlights the speculative and exclud-
3.11_ Esquema das Operações Urbanas aprovadas entre 
1995 e 2001. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.  
3.11_ Scheme of Urban Operations approved between 1995 
and 2001. Source:  Personally devised by the author, 2016.
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Cada uma dessas experiências foi formulada de 
acordo com diferentes modelos, entretanto, a regu-
lação específica criada basicamente definia diretri-
zes gerais para o esquema financeiro de cada ini-
ciativa, sem focar, entretanto, no resultado espacial 
que se pretendia alcançar.
Solo Criado – testado como um esquema de fi-
nanciamento com certo sucesso nas Operações In-
terligadas – foi aplicado como esquema financeiro 
para as operações. Para atrair investimentos, a pre-
feitura poderia investir diretamente nessas áreas, 
dotando-as de infraestrutura, num processo que 
valorizaria seus lotes. Solo Criado foi entendido, a 
partir dessas experiências, como uma forma de cap-
tura de mais valia urbana (MONTANDON, 2009b; 
MALERONKA, 2010), o que se configura em um 
dos motivos pelas quais as OUs foram, e ainda são, 
muito criticadas.
OU Faria Lima foi a primeira a basear seu esque-
ma financeiro em Certificados de Potencial Cons-
trutivo Adicional (CEPACs). A ideia inicial estava 
associada a relacionar CEPACs a certos usos. De 
acordo com Bernardini (2015), associar CEPACs a 
usos específicos seria uma forma de incentivar cer-
tos usos ao vincular uma menor quantidade de CE-
PACs a eles. O objetivo não era proibir usos, mas, 
ao distinguir a quantidade de CEPACs necessários 
para construções de usos diferentes, essa ferramen-
ta poderia ser usada como um elemento de indu-
ção. Já que o CEPACs não haviam sido regulados 
no nível federal, esse esquema financeiro não foi 
implantado. A operação se deu como as outras, 
através de negociações e análise individual das pro-
postas, realizada por comissões coordenadas pela 
SPUrbanismo, sob a tutela SEMPLA, secretaria de 
Planejamento.
A OU Faria Lima e posteriormente a OU Águas 
Espraiadas foram as operações mais bem-sucedidas 
financeiramente, tendo a OUFL se tornado a pri-
meira área autossustentada na cidade, no sentido 
de financiar todas suas intervenções urbanas atra-
vés do próprio desenvolvimento imobiliário, na 
cidade, tendo sido responsável por captar cerca de 
89% dos recursos captados pelas operações urbanas 
(31),  montante que só pode ser aplicado em seu pe-
rímetro, numa das áreas mais ricas da cidade (NO-
BRE, 2015).
Castro (2006), Montandon (2009b), Maleronka 
(2010) e Nobre (2013) destacam que a localização 
das Operações OUFL e OUAE foram decisivas para 
a atração de investimentos, o que não foi o caso das 
outras operações.
Apesar de concentrar investimentos, Sales 
ing processes triggered by the Urban Operations Faria 
Lima and Águas Espraiadas, as well as the sophistication 
of real estate market, which allied to the financial market 
in the development of such Operations, apply resources 
exclusively to build an image of a global city in the OU ar-
eas, instead of promoting beneficial local spatial transfor-
mation.
Ferreira (2003) deconstructs the idea of a global city 
in the context of Sao Paulo, demonstrating that Urban 
Operations in the south-west axis serve to maintain the 
uneven intra-urban preexisting structure of the city (VIL-
LAÇA, 2001), guided by the dominant fractions of capital-
ist classes and the real estate market.
Maricato and Ferreira (2002) explain the inadequacy of 
such planning instrument in the Brazilian context, in which 
the market does not serve a large portion of the popula-
tion. Since it promotes urban transformations based on 
market rationality, it is inevitably driven towards a deter-
mined solvable social segment, increasing segregation and 
concentrating public investments in wealthy areas of the 
city. The authors, while associating the instruments origin 
to the figure of French ZACs – Zônes d’Amenagement Con-
certé – originated in the 1980s, reinforce the structural 
differences between original urbanistic instruments and 
their local translation, alleging the rearrangement of prop-
erty structure – the basis for urban projects using ZACs as 
the framework – is an issue not yet solved in the Brazilian 
legal context (43).
To Maleronka (2015) the main difficulties in terms of 
defining the OUs coherent spatial development are also 
their strength and merit as an instrument, mobilizing 
funds for the public sector: their size.
The OUs do not have an actual Urban Project size, yet, 
she argues, they are the ”Urban Project we can reach” 
(MALERONKA, 2015-s/p.). It is not yet an instrument for 
local development, but a real estate development concen-
tration. In its essence, it still focuses largely on the real 
estate enterprises, but, she argues that we are in a Path 
Dependent cycle, where, even if not being the most rea-
sonable instrument to apply for certain types of intended 
transformations, is the instrument we have mastered.
Maleronka states that, in order to change this perspec-
tive, one should act on a different scale, involving distinct 
actors and agents, mobilizing different capacities. She 
points out that Urban Operations do not create demand, 
they concentrate demand, canalize real estate offer to a 
determined site, according to the scenario (available cred-
it, economy, urban dynamics).
Maleronka clarifies that, from the developer’s per-
spective, OUs, despite offering risks to the developers (the 
heavy investment up front, the limited stock of building 
rights), make the investment plans for the area clear. The 
market, she explains, has the tendency to concentrate. Af-
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(2015a) argumenta que não havia projeto para es-
sas áreas. A transformação liderada pelo mercado 
financiou apenas intervenções setoriais, impossibi-
litando uma visão integrada, a articulação e a pro-
moção de efeitos benéficos cumulativos que tais 
operações – e volumes de investimentos – poderiam 
trazer. Gerenciadas e negociadas lote a lote, as pri-
meiras operações induziram concentração da ativi-
dade imobiliária (Maleronka, 2015), mas não conse-
guiram induzir transformações urbanas estruturais 
(SALES, 2015).
É consenso que existem discrepâncias entre as 
definições do instrumento e sua aplicação práti-
ca em São Paulo (CASTRO, 2006; MONTANDON, 
2009; MALERONKA, 2010).
Castro (2006) perpassa as diferentes interpreta-
ções e aplicações existentes na trajetória das Opera-
ções Urbanas em São Paulo, classificando-as como 
processo de urbanização, imobiliário e institucional. 
De acordo com o autor, as Operações Urbanas fa-
zem parte de um processo especulativo de criação 
de lugar, exacerbando conflitos e exclusão social já 
vigentes. 
Primeiro, trata-se de um instrumento de plane-
jamento urbano, que se baseia em parceria público-
privada para realizar transformações urbanas, ou 
seja, é instrumento que se apoia na figura do em-
preendedorismo imobiliário na produção do quadro 
construído, a materialização das transformações. A 
segunda trata do tipo de transformação urbana de-
sejável, proposta como de interesse público, que se 
caracteriza pela reformulação do sistema viário e 
adensamento construtivo.  Posteriormente o autor 
destaca a fonte de financiamento da Operação, o ca-
pital proveniente da captação da valorização provo-
cada pelos investimentos. 
Assim, percebe-se que a condição que viabiliza a 
Operação Urbana na transformação urbana desejá-
vel é o interesse do mercado imobiliário em adquirir 
potencial construtivo na área da Operação, ou seja, 
o capital imobiliário deve considerar vantajosa a ex-
ceção à regulação na área.
O autor explica que o processo imobiliário de-
pende da satisfação de demandas solváveis, pro-
porcionando maior taxa de retorno e menor risco, 
entendendo que os bens imóveis assumem caracte-
rísticas de ativo financeiro que, no caso das Opera-
ções analisadas por Castro (2006) até a aprovação 
do Estatuto, tratam da tipologia de edifícios de es-
critórios. 
Até o Plano Diretor Estratégico de 2002-2012, 
o referido processo de urbanização representado 
pelas Operações consolidou e expandiu centralida-
ter the concentration, demands actions of the municipal-
ity to improve the urban environment, in a similar scheme 
to the coalitions and fractions of classes described by 
Gottdiener (1985). What the urban Operation does in Sao 
Paulo is to work with the logics of the real estate market, 
coordinating actions of private transformation. If the mar-
ket is to concentrate, it should do it in determined spaces 
according to the city´s needs.    
The city Statute has changed the legal frameworks for 
Urban Development regulations in the country, establish-
ing new rules for its application, triggering the revision of 
Urban Policies in Sao Paulo.
The municipality (44), while preparing the revision of 
the Masterplan, evaluated the results of the existing Op-
erations. According to Montandon (2009) this evaluation 
highlighted the main problems of the applied OUs: (a) the 
uncertainty of OUs goals, generated by the imprecise texts 
in the enacted laws; (b) the lack of financial sustainability, 
since in those experiences the municipality invested in in-
frastructural updates – especially related to mobility and 
road infrastructure improvements – long before it started 
to raise money from developers; (c) the homogeneous 
treatment given to very distinct territories being redevel-
oped with the same instrument; (d)  the lack of criteria 
for financial compensations; (e) the lack of investments 
in social housing; (f) a mismatch between the increasing 
density and infrastructural updates and (g) intensive valo-
rization of land in areas regulated by Urban Operations.
Maglhães (2005) pinted that the conceptual proposal 
for Urban Operations under the 2002-2012 Masterplan 
had this evaluation as a basis, aiming to establish an Ur-
banistic Plan.
Accordinf to the author, the Urbanistic Plan should: (a) 
define more precise rules for private stakeholders, proj-
ects and criteria for public investments; (b) establish costs, 
benefits and compensations for the developments; (c) in-
present technical definitions for public projects; (d)pro-
vide a transparent management; (e) explore a combina-
tion of different instruments in Urban Interventions; and 
(f) define Urban Projects that would add improvements 
to Public Spaces and give a better set up for private space 
development.
The instruments, as well as the projects, promoted and 
triggered by the Masterplan 2002-2012,  are shown in the 
following section.  
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des já existentes, reforçando o vetor sudoeste, que, 
como apontado por Villaça (2001) já concentrava a 
maior parte dos investimentos públicos e privados 
na cidade  (CASTRO, 2006; MONTANDON, 2009b; 
MALERONKA, 2010). 
Operações Urbanas funcionam através da ade-
são individual e voluntária de empreendedores a 
um programa de concessão de potencial construtivo 
adicional. As transformações pretendidas depen-
dem da adesão de múltiplos empreendimentos, ca-
racterizando a dependência da construção especula-
tiva do lugar, estimulada pelo poder público através 
de processos de destruição criativa de elementos 
urbanos indesejáveis, inadequados ou subutilizados 
(FIX, 2001; FERREIRA, 2003; CASTRO, 2006).
Castro (2006) ressalta a influência política ao 
lidar com os objetivos de transformação das Ope-
rações Urbanas, entendendo que certas adminis-
trações podem orientar os resultados da captação 
de recursos para objetivos mais redistributivos, ou 
enfatizar os potenciais efeitos excludentes, dada a 
indeterminação, simplicidade e ambiguidade da re-
gulação específica das operações.
A crítica acerca dessas experiências das Opera-
ções Urbanas em São Paulo é extensa, de certa for-
ma consensual e principalmente focada em como 
essas áreas se materializaram e se reestruturara sob 
esse instrumento.
A materialização das Operações Urbanas é cri-
ticada por aumentar segregação e deflagrar proces-
sos de gentrificação (FIX, 2001; MONTANDON, 
2009b), promover a prevalência da lógica imobiliá-
ria ao invés do interesse público (MARICATO; FER-
REIRA, 2002; FERREIRA, 2003; CASTRO, 2006), 
pelo fato de aplicar a maior parte dos fundos em 
infraestrutura rodoviária (CASTRO, 2006; MON-
TANDON, 2009b; NOBRE, 2015) e pela ausência de 
estratégias desenho urbano que definam as trans-
formações espaciais a priori (MALERONKA, 2010). 
Fix (2001; 2007) destaca os processos especu-
lativos e excludentes que basearam o desenvolvi-
mento das Operações Urbanas Faria Lima e Águas 
Espraiadas, bem como a sofisticação do mercado 
imobiliário, aliado ao mercado financeiro no desen-
volvimento das Operações, tendo sidos os recursos 
utilizados exclusivamente para garantir a imagem 
global da área da Operação, ao invés de promover 
transformações espaciais benéficas para o local.
Ferreira (2003) desconstrói a ideia da cidade 
global, demonstrando que as Operações do vetor 
sudoeste apenas serviram para dar continuidade 
ao sistema de estruturação do espaço intra-urbano 
guiado pelas classes mais altas e pelo mercado imo-
biliário na cidade. 
Maricato e Ferreira (2002) explicam a inadequa-
ção da ferramenta no contexto brasileiro, no qual 
o mercado não atende grande parte da população, 
tratando-se de uma transformação urbana regida 
pela demanda mercadológica que inevitavelmente se 
volta apenas para um determinado segmento popu-
lacional, provocando segregação e concentração dos 
investimentos públicos em áreas mais ricas da cida-
de. Os autores, associando a origem do instrumento 
à figura das ZACs – Zônes d’Amenagement Concerté 
– originárias da França na década de 1980, reforçam 
as diferenças estruturais entre os isntrumentos es-
trangeiros e as suas traduções locais, alegando que a 
questão fundiária – base dos projetos que se utilizam 
da figura das ZACs – não foi resolvida no contexto 
Brasileiro.
Para Maleronka (2015), a maior dificuldade em 
termos de desenvolver uma estratégia  espacial co-
erente para as OUs está relacionada também a sua 
força e mérito: seu tamanho. Operações Urbanas não 
possuem o tamanho de um projeto urbano, entretan-
to, ela argumenta, são “projeto urbano que a gente 
consegue alcançar” (MALERONKA, 2015-s/p.). Ain-
da não se trata de um instrumento de desenvolvimen-
to local, mas de concentração imobiliária. Em sua 
essência, as OUs ainda estão muito orientadas para 
apenas atrair empreendimentos imobiliários, dessa 
forma, argumenta que, em um esquema de depen-
dência da trajetória, mesmo que não seja o melhor 
instrumento para promover certas transformações 
pretendidas pelo poder público, é o instrumento que 
se aprendeu a usar no caso paulistano.
Maleronka ressalta que, para realizar transforma-
ções urbana de modo distinto, dever-se-ia agir em 
uma escala diferente, envolvendo atores e agentes 
distintos, mobilizando diferentes capacidades. Ela ar-
gumenta que, conceitualmente, Operações Urbanas 
não geram demanda imobiliária, elas a concentram, 
canalizando a oferta imobiliária para áreas específi-
cas, de acordo com a conjuntura (crédito disponível, 
economia, dinâmicas urbanas).
Maleronka (2015) esclarece que, sob a ótica do 
empreendedor, as OUs, por um lado apresentam ris-
cos adicionais (dado o investimento pesado à frente 
e o estoque limitado de Potencial Construtivo dis-
ponibilizado), por outro tornam claro o plano de in-
vestimentos para a área. O mercado tem a tendência 
natural de se concentrar. Depois da concentração, de-
manda ações do poder público para melhorar o am-
biente urbano, num esquema similar à coalisão das 
frações de classe mencionada por Gottdiener (1997). 
O que as Operações Urbanas fizeram em São Paulo foi 
trabalhar com a lógica do mercado imobiliário, coor-
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denando ações de transformação privada. Se o mer-
cado vai se concentrar, deve se concentrar em áreas 
definidas, de acordo com as necessidades da cidade.
Como visto anteriormente, o Estatuto da Cidade 
mudou o marco regulatório para o desenvolvimen-
to urbano no país, estabelecendo novas regras para 
sua aplicação, deflagrando um processo de revisão 
das políticas de desenvolvimento urbano em São 
Paulo.
De acordo com Montandon (2009), a prefeitura 
de São Paulo (32),  ao preparar a revisão do Plano 
Diretor, avaliou os resultados das Operações Ur-
banas existentes, apontando: (a) as incertezas em 
relação aos objetivos das OUs, geradas por textos 
imprecisos das leis específicas aprovadas; (b) a au-
sência de sustentabilidade financeira – visto que 
essas experiências demandaram investimento em 
atualização de infraestruturas, especialmente rodo-
viárias, antes de começar a levantar fundos através 
do desenvolvimento imobiliário –; (c) a ausência 
de critérios para as compensações dos benefícios 
concedidos; (d) a ausência de investimentos em ha-
bitação social; (e) o descompasso entre uma den-
sidade crescente e as necessidades de melhoria da 
infraestrutura urbana e (f) intensa valorização da 
terra em áreas reguladas pelas Operações Urbanas 
existentes.
Magalhães (2005) explcia que a proposta con-
ceitual para as Operações Urbanas sob o Plano 
Diretor Estratégico 2002-2012 teve essa avaliação 
como ponto de partida, almejando estabelecer Pla-
nos Urbanísticos.
O autor afirma que os Planos Urbanísticos deve-
riam: (a) definir regras mais precisas para a atuação 
de atores privados, projetos e critérios para investi-
mentos públicos; (b) estabelecer custos, benefícios 
e compensações para os empreendimentos; (c) con-
templar definições técnicas para projetos públicos; 
(d) promover um gerenciamento transparente; (e)
explorar uma combinação de diferentes instru-
mentos em intervenções urbanas; e (f) estabelecer 
projetos urbanos, que conjugariam melhoras nos 
Espaços Públicos e uma melhor configuração para 
o desenvolvimento de espaços privados.
Esses instrumentos, assim como os projetos, 
promovidos e deflagrados a partir do Plano Diretor 
Estratégico 2002-2012, serão apresentados a se-
guir.
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3.1.1. The Strategic Plan 2002-2012.
After the City Statute approval (2001) the general ur-
ban development policy in the city was revised.  The pos-
sibilities defined by the City Statute had impacted Sao 
Paulo´s Plano Diretor Estratégico 2002-2012 (PDE 2002-
2012), enacted in 2002. The plan proposed a sequence of 
administrative changes, aiming to decentralize and com-
bine sectorial views of the city by creating Subprefeituras 
(sub-municipalities), conceived to be autonomous admin-
istrative spheres.  The plan also defined a set of instru-
ments and perimeters of actions, with the aim to trigger 
urban development in the city, enabling the use of new 
urbanistic instruments. 
Jorge Wilheim (2003), the Planning Secretary which 
guided the definition of PDE 2002-2012 under the man-
date of mayor Marta Suplicy (2001-2004, PT), explains 
that the plan was envisioned to overcome a false academ-
ic dilemma between a Masterplan – policy instruments 
concerned with long term guidelines – and the Strategic 
planning – policy instruments aiming at short term goals. 
In the 2002-2012 PDE, strategic actions were conceived 
to trigger processes of transformation assuring the fulfill-
ment of long term visions, proposing a complementary 
scheme.
Under the discussion of Urban Projects and Urban 
Design, we will highlight some urbanistic instruments 
brought by the Strategic Plan 2002-2012, which was con-
ceived to materialize urban interventions or promote tis-
sue transformations. 
They are the Areas of Urban Interventions (AIU), Ur-
banistic Concessions, the revised Urban Operation Con-
sortium (OUC) and Onerous Concession of Building Rights 
(OODC), to be discussed in the following sections.
Após a aprovação do Estatuto da Cidade (2001), 
as regras gerais para as políticas de desenvolvimento 
urbano na cidade foram revistas. As possibilidades 
definidas pelo Estatuto da Cidade impactaram na 
elaboração do Plano Diretor Estratégico 2002-2012 
(PDE 2002-2012), aprovado em 2002. O Plano pro-
pôs uma sequência de mudanças administrativas, 
com o objetivo de decentralizar e combinar visões 
setoriais da cidade através da criação de Subprefei-
turas, concebidas como esferas administrativas au-
tônomas. O Plano também definiu um conjunto de 
instrumentos e perímetros de ação, com o objetivo 
de deflagrar o desenvolvimento urbano na cidade, 
possibilitando o uso dos instrumentos urbanísticos.
Jorge Wilheim (2003), então o secretário de 
Planejamento que guiou a definição do PDE 2002-
2012 sob o mandado da prefeita Marta Suplicy 
(2001-2004, PT), explica que o plano procurou su-
perar o que considerava um falso dilema acadêmico 
entre Plano Diretores – instrumento de política que 
se ocupa de diretrizes de longo prazo – e o Plane-
jamento Estratégico – instrumento de política que 
almeja objetivos a curto prazo. No PDE 2002-2012 
ações estratégicas foram concebidas para deflagrar 
processos de transformação, de forma a assegurar 
o cumprimento de visões de longo prazo, propondo 
um esquema complementar.
Dentro da discussão de Projetos Urbanos e De-
senho Urbano, tema do presente trabalho, ressal-
tamos alguns instrumentos urbanísticos trazidos 
pelo PDE 2002-2012, que foram concebidos para 
materializar intervenções urbanas ou promover 
transformações de tecidos urbanos. São eles: Áre-
as de Intervenção Urbana (AIU), Concessões Ur-
banísticas, Operações Urbanas Consorciadas, uma 
versão revisada das Operações Urbanas e a Outorga 
Onerosa do Direito de Construir (OODC), que serão 
discutidos nas seções a seguir.
3.1.1. O Plano Diretor Estratégico de 2002-2012.
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3.12_ Plano Diretor Estratégico de 2002-2012 - Mapa da Política de Desenvolvimento Urbano. Fonte: PMSP, 2002
3.12_ Strategic Masterplan of 2002-2012 - Urban Development policy map. Fonte: PMSP, 2002.
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3.1.1.1. Small scale interventions:  Areas of Urban 
Interventions and Urbanistic Concessions.
Among the instruments enacted by the PDE 2002-
2012, the Areas of Urban Intervention and the Urbanistic 
Concessions were the ones defined to enable small scale 
interventions, if compared to the other instruments.
Areas of Urban Interventions (AIU) were defined as: 
“Portions of the territory in which there is a special inter-
est to urban development, objects from specific urbanistic 
plans, to which instruments of interventions may be ap-
plicable, enabled by the Federal law nº 10.257, from July 
10th, 2001 - City Statute, aiming to regulate land owner-
ship, execute social housing programs, manage a land 
bank, order and direct urban expansion, build urban and 
community equipment, create public spaces and green 
areas, the creation of conservation units to protect areas 
of environmental interest” (PMSP, 2002 ap. II, Seção I, Art 
146, VI).
Therefore, they were conceived to be strategic areas 
for urban interventions, which, according to Sales (2015), 
were conceived as areas to apply all the urbanistic instru-
ments made available by the City Statute. Due to the City 
Statute´s ambiguity, it was not clear if all the instruments 
should be related to perimeters of action in order to be 
applicable. Sales explains that AIUs were defined to assure 
legal security for what was a new and never implemented 
regulation. 
AIUs should be areas to develop projects related to 
strategic interventions in which these instruments could 
be compulsorily applied without a specific law, as long as 
they didn´t alter the Urban Parameters defined by zoning, 
such as FAR. 
If the project, in order to finance itself, changed these 
parameters, they should be determined by means of a 
specific law approved by the City Council (PMSP, 2002 - 
art. 221). From 2002 to 2014 none of the AIUs developed 
as urban projects. It eventually became an instrument to 
promote open spaces and linear parks along the tributar-
ies of the main rivers. The idea behind the instrument was 
eventually lost (Sales, 2015), representing many attempts 
to organize interventions that never materialized (Sales, 
2015; Maleronka, 2015). The reasons AIUs never material-
ized as intended is yet to be further researched.
Sales points out the very complicated processes of 
coordinating different public sectors, based on sectorial 
budgets. Through his experience, he found out that the 
bureaucracy inherent in the public administration was the 
reason its completion was never reached. AIUs became 
hard to plan, articulate and manage (SALES, 2015) (45).  
Dentre os instrumentos promulgados pelo PDE 
2002-2012, as Áreas de Intervenção Urbana (AIUs) 
e a Concessão Urbanística são os que possibilita-
riam intervenções urbanas, baseadas em desenho 
urbano em relativa pequena escala, se comparados 
aos outros instrumentos.
Áreas de Intervenção Urbana (AIUs) foram de-
finidas como: “porções do território de especial 
interesse para o desenvolvimento urbano, objeto 
de projetos urbanísticos específicos, nas quais po-
derão ser aplicados instrumentos de intervenção, 
previstos na Lei Federal nº 10.257, de 10 de julho 
de 2001 - Estatuto da Cidade, para fins de regulari-
zação fundiária, execução de programas e projetos 
habitacionais de interesse social, constituição de 
reserva fundiária, ordenamento e direcionamento 
da expansão urbana, implantação de equipamen-
tos urbanos e comunitários, criação de espaços pú-
blicos de lazer e áreas verdes, criação de unidades 
de conservação ou proteção de outras áreas de in-
teresse ambiental;” (PMSP, 2002- Cap. II, Seção I, 
Art 146, VI)
Assim, seriam áreas estratégicas para interven-
ções urbanas, que, de acordo com Sales (2015), fo-
ram concebidas como áreas para a aplicação de to-
dos os instrumentos do Estatuto da Cidade. Dada a 
ambiguidade dessa regulação, nova até então, ainda 
não estava claro se todos os instrumentos deveriam 
estar relacionados a perímetros de atuação para 
serem aplicáveis. Sales explica que as AIUs foram 
definidas de modo a assegurar segurança legal para 
a aplicação desses instrumentos, visto que se trava-
vam de regulações nunca antes aplicadas.
AIUs deveriam se tornar áreas para o desenvol-
vimento de projetos relacionados a intervenções 
estratégicas nas quais os instrumentos urbanísticos 
pudessem ter uma aplicação compulsória, aplicados 
independentemente da aprovação de uma lei espe-
cífica, desde que não se propusessem alterações aos 
parâmetros urbanísticos definidos pela lei de uso e 
ocupação do solo, tais como o coeficiente de apro-
veitamento. 
Caso o projeto, de modo a se financiar, propu-
sesse mudanças nos parâmetros urbanísticos, eles 
deveriam ser determinados através de uma lei espe-
cífica, a ser aprovada na Câmara Municipal (PMSP, 
2002- art 221). De 2002 a 2014 nenhuma das AIUs 
foi desenvolvida como um projeto urbano. Eventual-
3.1.1.1. Intervenções urbanas em pequena escala:  
Áreas de intervenção urbana e Concessões urbanísticas.
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“Created Land” [Solo Criado] was considered an op-
tion for the funding scheme, yet, if used, it would demand 
approval from the legislative power. Maleronka (2015) 
sustains that creating a new bill for each AIU would mean 
a high transactional cost, if compared to other “Created 
Land” [Solo Criado] instruments enabled by the new Mas-
terplan. Agreeing with Sales (2015), her impression was 
that AIUs never entered the municipality’s processual rou-
tine and there was a lack of vision, in the sense that there 
was an abundance of opportunities, but no defined plan 
or strategy to operate them. 
AIUs started to become attractive when some stocks 
of Onerous Concessions of Building Rights were coming 
to an end and the real estate market was pressuring the 
municipality to develop specific areas. She argues that 
the pressure of the real estate market pushed the instru-
ment to be more than what it was initially envisioned to 
be. It was initially defined to solve conflicts, define urban 
design strategies to specific areas and be managed by the 
Subprefeituras (sub-municipalities), not for being another 
“Created Land” [Solo Criado] instrument.
The 2002-2012 PDE also envisioned Urbanistic Conces-
sions [Concessão Urbanística, Section IX, art. 239] (46) as 
an instrument conceived to allow urban interventions led 
by the private sector, by means of a bid and an urbanis-
tic plan, contemplating the possibility of expropriations of 
private property conducted by private stakeholders, nec-
essary to the execution of the projects.
Sales (2015) mentions that initially Urban Concessions 
were conceived to enable projects of regularization in ar-
eas informally occupied, but it also applied to the frame of 
building an urban project, in a similar scheme as the CURA 
projects did, yet being of private execution. 
It was conceived as a legal instrument that could deal 
with the constraints of private property structure, one of 
the main obstacles for implementing such projects until 
then. In the CURA Projects experience, EMURB, a public 
company, would develop and commercially explore proj-
ects in the remaining areas of the Metro station expropria-
tions. In the case of Urban Concessions, private stakehold-
ers could do similar enterprises, according to guidelines 
and an Urban Design proposal defined or coordinated by 
the municipality.
Regulated by the concession of public services explora-
tion law (Federal Law nº 8.987/ 1995), Urbanistic Conces-
sion is not part of the Statute of the City´s set of urbanis-
tic instruments. Despite being part of 2002-2012 PDE, it 
mente, tornou-se um instrumento para a promoção 
de áreas verdes e parques lineares, ao longo de áreas 
de proteção ambiental, como áreas lindeiras à cór-
regos. De acordo com Sales (2005), a ideia por trás 
do instrumento eventualmente se perdeu, represen-
tando muitas tentativas de organizar intervenções 
que nunca se materializaram (MALERONKA, 2015; 
SALES, 2015a). As razões pelas quais as AIUs con-
templadas pelo PDE 2002-2012 não se materializa-
ram são ainda um tema por pesquisar. 
Sales aponta o processo complicado que envolve 
a coordenação de diferentes setores públicos, base-
ados em orçamentos setoriais. A experiência encon-
trou na própria burocracia da máquina pública as 
razões para não se concretizar. AIUs tornaram-se 
difíceis de planejar, programar, articular e geren-
ciar (SALES, 2015) (33). 
Solo Criado foi considerado uma opção para fi-
nanciar as intervenções em AIU, entretanto, se usa-
do, envolveria a aprovação dos projetos pelo legisla-
tivo. Maleronka (2015) sustenta que criar um novo 
projeto de lei para cada AIU, aumentaria muito seu 
custo transacional, principalmente se comparadas 
com outros instrumentos de Solo Criado, possibili-
tados pelo PDE. Alinhada à Sales, sua impressão é 
de que AIUs nunca entraram na rotina da burocra-
cia municipal e houve uma falta de visão, no senti-
do de que havia uma abundância de oportunidades, 
mas nenhum plano ou estratégia para explorá-las.
De acordo com a entrevistada, AIUs começaram 
a ser consideradas atrativas quando alguns estoques 
de Outorga Onerosa do Direito de Construir come-
çaram a se esgotar e o mercado imobiliário pressio-
nou a prefeitura para o desenvolvimento de áreas 
específicas. Ela argumenta que a pressão do mer-
cado impulsionou a transformação do instrumento 
para a realização de objetivos para o quais não havia 
sido concebido. AIUs foram concebidas para possi-
bilitar projetos que mediassem conflitos, definindo 
estratégias projetuais para específicas áreas da ci-
dade, através de um plano urbanístico, coordenadas 
pelas subprefeituras, não para se tornarem mais um 
instrumento de Solo Criado.
O PDE 2002-2012 também concebeu as Conces-
são Urbanística [Concessão Urbanística, Cap III, Se-
ção IX, art. 239] (34), como um instrumento conce-
bido para viabilizar intervenções urbanas realizadas 
pela iniciativa privada, mediante uma licitação de 
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was regulated in the city only in 2009 (Municipal Law nº 
14.917/ 2009). After its municipal regulation, there were 
some attempts to apply urbanistic concessions in the city. 
Nova Luz project (figures 3.12 a 3.15) is the most no-
tary and criticized attempt. It started as an AIU and con-
sisted of an Urban Project envisioned by the municipal-
ity, which would promote the redevelopment of Luz, a 
central neighborhood, by means of an urban concession. 
The Private stakeholders that would win the development 
bid would materialize the Urban Project conceived by a 
consortium composed of Concremat, Cia City, AECOM and 
FGV, coordinated by SPUrbanismo (former EMURB). 
Developers would have the right to expropriate private 
property in the area in exchange to materialize the vision 
designed by AECOM (47) and coordinated by the munici-
pality. The project proposed drastic transformations in the 
existing tissues, with the aim of increasing demographic 
density, yet these transformations would involve a series 
of demolitions and displacement. Disregarding the discus-
sion of the quality of the proposal, the process was not 
well managed by the municipality over the years (48). 
Public opinion and local inhabitants were severely against 
it and the ZEIS committee, one of responsible for approv-
ing social housing proposals of Nova Luz, have judicially 
stopped the project before it materialized (49).
The other attempt to develop the instrument in the 
context of Sao Paulo was under the OU Água Branca, tar-
geting Gleba Pompeia, which will be tackled in the follow-
ing section.
execução de um plano urbanístico, contemplando 
possíveis desapropriações de propriedades particu-
lares, que se fizeram necessárias para sua execução.
Sales (2015) salienta que o instrumento foi 
concebido com o objetivo de promover projetos 
de regularização e intervenção em áreas ocupa-
das informalmente, entretanto também se aplica à 
construção de um projeto urbano, num esquema 
semelhante ao que os Projetos CURA pretendiam, 
entretanto seriam de execução privada. 
A Concessão Urbana foi concebida como mais 
um instrumento legal que poderia lidar com os cons-
trangimentos representados pela estrutura fundi-
ária, um dos principais obstáculos para implantar 
projetos nessa escala até hoje. Na experiência dos 
projetos CURA, a EMURB, uma empresa pública, 
deveria desenvolver e explorar comercialmente os 
projetos em áreas remanescentes das desapropria-
ções realizadas pelo Metro. No caso das Concessões 
Urbanísticas, atores privados poderiam realizar es-
ses empreendimentos, de acordo com diretrizes e 
uma proposta de desenho urbano definida ou coor-
denada pelo poder público.
Regulada pela Lei de concessão e permissão 
da prestação de serviços públicos (Lei Federal nº 
8.987/ 1995), a Concessão Urbanística não faz parte 
da gama de instrumentos contempladas pelo Esta-
tuto da Cidade. Apesar de ter sido contemplada pelo 
PDE 2002-2012, a concessão urbanística foi regula-
da penas em 2009 (Lei Municipal nº 14.917/ 2009). 
Após sua regulação no nível municipal, foram feitas 
algumas tentativas de implantação.
O Projeto Nova Luz (figuras 3.12 a 3.15) é a mais 
conhecida e criticada tentativa. O projeto começou 
a ser desenvolvido como uma Área de Intervenção 
Urbana e consiste em um Projeto Urbano ideali-
zado pela prefeitura, com o objetivo de promover 
a reestruturação e renovação da área da Luz, um 
bairro central da cidade, através do instrumento 
de concessão urbana. Os operadores privados que 
vencessem a licitação de desenvolvimento da área 
deveriam materializar o Projeto Urbano concebido 
por um consórcio, também escolhido via licitação, 
composto pelas empresas Concremat, Cia City, AE-
COM e FGV, coordenado pela SP Urbanismo (anti-
ga EMURB).
Empreendedores teriam o direito de desapro-
3.12_ Projeto Nova Luz, Proposta para Avenida Rio Branco. 
Fonte: PMSP, 2011: 29.
3.12_ Nova Luz Project, Proposal for Rio Branco Avenue. 
Source:  PMSP, 2011: 29.
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priar as propriedades existentes na área, em troca 
de que materializassem a visão projetada pela AE-
COM (35), sob coordenação da prefeitura. 
O projeto propunha drásticas transformações 
nos tecidos urbanos existentes em seu perímetro, 
com o objetivo de aumentar a densidade demográ-
fica, entretanto essas transformações envolveriam 
uma série de demolições e desalojamentos. Descon-
siderando uma possível discussão acerca da quali-
dade do projeto, o processo não foi bem conduzido 
pela prefeitura ao longo dos anos (36). A opinião 
pública, os moradores e trabalhadores locais se 
opuseram enfaticamente ao projeto e o comitê da 
ZEIS existente na área, um dos atores responsáveis 
pela aprovação do projeto de habitação social que 
compunha o Nova Luz, conseguiu judicialmente a 
interrupção do projeto antes de sua materialização 
(37). 
A outra tentativa de desenvolver o instrumento 
no contexto paulistano se deu no contexto da Ope-
ração Urbana Água Branca, na área denominada 
Gleba Pompeia, que será abordada nas seções se-
guintes.
3.15_  Projeto Nova Luz - Implantação geral. 
Fonte:  PMSP, 2011: 35.
3.15_Nova Luz Project - General plan. Source: 
PMSP, 2011: 35.
3.14_  Projeto Nova Luz - Planta de Intervenção, com destaque aos edifícios a 
demolir. Fonte:  PMSP, 2011: 35.
3.14_ Nova Luz Project - Intervention plan, highlighting the buildings to demol-
ish. Source:  PMSP, 2011: 35.
3.13_ Projeto Nova Luz - Mapa Uso do Solo do térreo.  Fonte: 
PMSP, 2011:39.
3.13_ Nova Luz Project - Land Use of the ground floor. 
Source:  PMSP, 2011:39.
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3.1.1.2. Consortium Urban Operations - Urban Design 
and Financialization
When it comes to Urban Operations, very similarly to 
the City Statute´s definition, OUs were conceived consor-
tiums, a set of actions, coordinated by the Municipality, 
with the participation of owners, inhabitants, users and 
investors, with the goal to reach structural urbanistic 
transformations, social improvements, increasing environ-
mental value, notably enhancing public spaces, organizing 
public transport, implementing social housing programs, 
in a determined perimeter (PMSP, 2002-art. 225). Each 
new Urban Operation should be enacted by law and ap-
proved by the City Council. 
The plan widened the scope and area of redevelop-
ment projects with the newly created Urban Opera-
tions Consortium (OUCs) : Diagonal Norte, Diagonal Sul, 
Carandiru-Vila Maria, Rio Verde-Jacú, Vila Leopoldina, 
Vila Sônia e Celso Garcia, Santo Amaro e Tiquatira (PMSP, 
2002), beyond  defining new guidelines of the  existing 
OUs Água Branca (1995), Faria Lima (1995) and Águas Es-
praiadas  (2001). 
Each new OUC should be the object of an approved 
project as a law in the following years. Sales (2015) high-
lights that, traditionally, all the investments in the city 
were developed in a radial-concentric logic, defined since 
the Avenues Plan (1930). The Operations envisioned by 
Jorge Willheim, as the place for the project in the city of 
the 21st Century (WILHEIM, 2003) have counterpointed 
that radio-concentric rationality, by tackling the area be-
tween the river and the railway, framing an east-west axis 
of development.
The newly envisioned redevelopment areas created 
a thick figure along the existing floodplains and railways, 
partially coinciding with the previous proposals (PD 85, PD 
88 and PD 91) and with the existing majority of industrial 
areas in the city, redistributing development areas beyond 
the south-west vector, partially attending the critiques on 
the segregating urbanization processes as defined by Cas-
tro (2006).
The proposal of new Urban Operations was based on 
a wider restructuring vision for the city in a way that a set 
of Projects together could change its existing structure, a 
combination of Vision and Strategic Projects, resembling 
the definition of Joan Busquets (2006) and others authors 
that followed, given in the previous chapter (Somekh e 
Neto, 2005; De Meulder et al., 2006; Secchi, 2006; Portas 
et al., 2007 ; Somekh, 2008; Portas, 2011; Portas et al., 
2011; Calabi, 2012; Abascal e Bilbao, 2014).
Sales (2005) explains that the criteria for establishing 
Ao tratar de Operações Urbanas, o PDE 2002-
2012 trouxe uma definição muito próxima à defini-
ção do Estatuto, concebendo-as como consorciadas, 
“conjunto de medidas coordenadas pelo Município 
com a participação dos proprietários, moradores, 
usuários permanentes e investidores privados, com 
o objetivo de alcançar transformações urbanísti-
cas estruturais, melhorias sociais e a valorização 
ambiental, notadamente ampliando os espaços pú-
blicos, organizando o transporte coletivo, implan-
tando programas habitacionais de interesse social 
e de melhorias de infraestrutura e sistema viário, 
num determinado perímetro”. (PMSP, 2002-art. 
225). Para cada Operação Urbana Consorciada 
(OUC) deveria ser elaborada uma lei específica a ser 
aprovada pela Câmara Municipal. 
O PDE 2002-2012 aumentou o escopo das áreas 
de reestruturação urbana da cidade, definindo no-
vas áreas de Operação Urbana Consorciada, como 
os perímetros Diagonal Norte, Diagonal Sul, Caran-
diru-Vila Maria, Rio Verde-Jacú, Vila Leopoldina, 
Vila Sônia e Celso Garcia, Santo Amaro e Tiquatira 
(PMSP, 2002), além de traçar novas diretrizes para 
as operações existentes OUÁgua Branca (1995), OU-
Faria Lima (1995) e OUÁguas Espraiadas  (2001). 
Cada nova operação deveria ser objeto de um 
projeto aprovado como lei nos anos subsequentes. 
Sales (2015) salienta que, tradicionalmente, a maio-
ria dos investimentos na cidade se concentravam 
em esquema radio-concêntrico, definido desde o 
Plano de Avenidas (1930). As operações definidas 
por Jorge Wilheim, como os lugares para o projeto 
da cidade no século XXI (WILHEIM, 2003), con-
trapuseram, pela primeira vez, a lógica radio-con-
cêntrica ao abranger a área entre o rio e a ferrovia, 
formando um eixo de desenvolvimento no sentido 
leste-oeste.
As novas áreas de desenvolvimento previstas 
formavam uma larga figura ao longo das várzeas 
dos Rios Tietê e Tamanduateí e do eixo ferroviário, 
coincidindo parcialmente com algumas propostas 
anteriores (PD 85, PD 88 e PD 91) e com a maioria 
das áreas industriais na cidade, redistribuindo in-
vestimentos no desenvolvimento urbano para além 
do vetor sudoeste, resolvendo em parte a questão do 
processo de urbanização que envolve as OUs, defini-
do por Castro (2006). 
A proposta das novas Operações Urbanas na ci-
3.1.1.2. Operações Urbanas Consorciadas - Desenho 
Urbano e Financeirização
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Projeto Estratégico/ Strategic Project
Operação Urbana Existente/ Existing Urban Operation
Operação Urbana Prevista/ Future Urban Operation
3.16_ Strategic Masterplan of 2002-2012 - Urban Operations and Strategic Urban Interventions´ Map. Fonte: PMSP, 2002.
3.16_ Plano Diretor Estratégico de 2002-2012 - Mapa de Operações Urbanas e Intervenções Urbanas Estratégicas. Fonte: PMSP, 2002.
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these areas were based on their transformative potential 
in restructuring the city, the functional transformations of 
the metropolis and the productive obsolescence of cer-
tain economic sectors, related mainly to industrial activi-
ties. The projects would enable the reconversion of land 
redevelopment of existing tissues, create of public spaces, 
increase the offer of high capacity public transport, pro-
mote social housing and requalify environmental struc-
tures, submitting market interests to “a series of [public] 
physical-territorial, environmental, and economic goals, 
with wider transformative add distributive potentials” 
(SALES, 2005-s/p.).
In 2002, right after the approval of the PDE 2002-2012, 
an Urban Projects Sector was established, under the Plan-
ning Secretary (SEMPLA), requested by the secretary Jorge 
Wilheim, with the aim of, at first, to analyze and revise the 
ongoing urban operations in the city and afterwards, de-
velop the studies which would subsidize the new Urban 
Operation Consortium bills.
Regarding the ongoing operations, Sales (2015) points 
out the importance of acknowledging the different sec-
tions of each of these territories, when conceiving their re-
vision. Distinct sections should be subject to distinct strat-
egies, therefore there shouldn’t be one single strategy for 
such large areas, as had happened until then.  This reflec-
tion guided the revision of OU Faria Lima and OU Águas 
Espraiadas, approved as an Urban Operations Consortium 
in 2004. The impact of this period in OU Água Branca will 
be detailed in the following section of this chapter.
For the recently created Urban Operations, Referential 
Plans for Urban Interventions (50) - PRIOUs – started to 
be developed by the section of Urban Projects at SEMPLA, 
under the guidance of Jorge Wilheim and managed by 
Magalhães (2005).
Analyzing the materialization of the ongoing opera-
tions, the group reached some consensus: until then OUs 
had been Real Estate and Financial Operations, showing 
very few concerns with urban quality, urbanity and urban 
design (SALES, 2015). Sales (2015) and Bernardini (2015) 
explain that the group searched for foreign implemented 
examples of Urban Projects in Europe as references on 
how to define new scopes for the proposed OUs, fram-
ing public and private spaces, redesigning public realm, 
valorizing sidewalks, defining guidelines and parameters 
aiming to guide the design of blocks, not only the plots, in 
order to reach a more cohesive overall urban form.
PRIOUs should refine perimeters of action, provide in 
depth analysis of the material characteristics, potentials 
and constraints of each area, establishing specific internal 
guidelines and overall goals related to local urban dynam-
ic, priorities for physical interventions and the develop-
ment rights stock to be offered, all initiatives based on an 
urban design proposal.
dade se inseria num plano de diretrizes mais abran-
gentes e visão estruturante para a cidade, de forma 
que os Projetos em conjunto pudessem transformar 
sua estrutura, em binômio Visão Global e Projetos 
Específicos semelhante à definição de Joan Bus-
quets (2006) e dos outros autores revisados nas 
seções anteriores (Somekh e Neto, 2005; Secchi, 
2006; Somekh, 2008; Portas, 2011; Calabi, 2012; 
Abascal, 2014).
Pedro Sales (2015) e Marcelo Bernardini (2015) 
ambos arquitetos do setor de Projetos Urbanos da 
Sempla na ocasião, ajudam a elucidar esse processo 
de desenvolvimento dos planos de referência.
Sales (2005) explica que o critério de escolha 
das áreas, seus objetivos e critério de ação foram 
dados pelos processos de transformação do espaço 
da metrópole paulistana e a corrente obsolescência 
produtiva de alguns setores econômicos principal-
mente ligados às indústrias, possibilitando a recon-
versão de áreas em benefício da criação de espaços 
públicos, da ampliação dos sistemas de transporte 
coletivo de alta capacidade, promoção de habitação 
de interesse social e requalificação ambiental dessas 
áreas, submetendo os interesses mercadológicos “à 
série pública de objetivos físico-territoriais, socio-
ambientais e econômicos de maior abrangência 
e alcance transformador e distributivo” (SALES, 
2005-s/p.). 
Em 2002, logo após a aprovação do PDE 2002-
2012, um setor de Projetos Urbanos foi estabelecido 
na SEMPLA, a pedido do secretário Jorge Wilheim, 
com o objetivo de, em primeiro lugar, analisar e re-
visar as Operações em curso e, posteriormente, de-
senvolver estudos que subsidiariam os projetos de 
lei das novas Operações Urbanas Consorciadas.
Em relação às Operações em curso, Sales (2015) 
explica a importância do entendimento dos dife-
rentes setores que compunham cada OU, quando 
concebidas as revisões. Setores diferentes deferiam 
ser relacionados a estratégias distintas, ou seja, não 
deveria haver apenas uma estratégia para todo o 
perímetro dessas grandes áreas, como acontecia até 
então. Essa reflexão guiou o processo de revisão da 
OU Faria Lima e OU Águas Espraiadas, aprovadas 
como Operações Urbanas Consorciadas em 2004. 
O impacto dessas análises e revisões na OU Água 
Branca será abordado nas sessões seguintes.
Para as Operações recém concebidas pelo PDE 
2002-2012, foi criada a  figura dos Planos-Refe-
rência de Intervenção e Ordenação Urbanística 
(PRIOU), ainda sob responsabilidade da sessão 
de projetos urbanos, coordenada por Magalhães 
(2005), responsável por moldar o processo de esta-
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3.17_ Esquema das Operações Urbanas aprovadas entre 1995 e 2001 e Propostas 
de PRIOUs realizadas entre 2001 e 2005. Fonte: Elaborado pela autora, 2016. 
3.17_ Scheme of Urban Operations approved between 1995 and 2001 and PRIOU 
proposals envisioned between 2001 and 2005. Source:  Personally devised by the 
author, 2016.
3.18_ PRIOU Vila Sônia, Mapa dos setores. Fonte: PMSP, 2006.
3.18_PRIOU Vila Sônia, Map with the sectors. Source:  PMSP, 2006.
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The anticipatory role of design was highlighted by 
Sales (2005-s/p.) as the basic characteristic of an Urban 
Project as pointed by literature (SOMEKH; CAMPOS, 2005; 
SECCHI, 2006; PORTAS, 2011; ABASCAL, BILBAO, 2014).
According to Sales (2015), the idea behind the PRIOUs 
was not to just sell building rights but to establish an ef-
fective Public Private Partnership, mediated by a design, 
defined with precise transformative goals, taking advan-
tage of existing opportunities. For Bernardini (2015) the 
upfront design would act as a pact between the different 
stakeholders involved: the municipality, the developers, 
and the civil society.
The plans consisted on the definitions of specific urban 
interventions, to be executed by the public power, in pub-
lic land. Private land was to be ordered according to spe-
cific rules, defined block by block, based on urban design 
studies realized by the municipality. There was an effort to 
assure the legal security of such initiative, proposing bills 
that incorporated urban design guidelines. 
The bills sent to the city chamber were accompanied 
by two annexes: one defining specific and detailed regu-
lation for the newly formed blocks, defining private land 
development; the other with the simplified drawings, con-
taining the essential definitions of urban design for the 
transformations (SALES, 2015; BERNARDINI, 2015). These 
designs were the spatial guidelines to be developed fur-
ther by specific consultancies and transformed into tech-
nical designs. 
In the definitions of public interventions, there was a 
great effort to take a step further from a simple list of road 
improvements, as did the previous operations. Regard-
ing the regulation of private space, building rights stock 
were defined by allying the traditional method of “most 
probable areas to be redeveloped” (51) to the envisioned 
urban design defined by sector, with parameters for each 
street block. 
Even though the inspirations were based on European 
Urban Projects, the parameters of density, average block 
width, lot dimensions, building height standards were es-
tablished, defining guidelines for future real estate devel-
opment, taking into consideration well-functioning neigh-
borhoods in the city, which already passed by a process of 
redevelopment and verticalization, such as Perdizes (BER-
NARDINI, 2015). 
3.19_ PRIOU Vila Sônia, Exemplo de Diretrizes de projeto de intervenção pública. Fonte: PMSP, 2006
3.19_PRIOU Vila Sônia, example of design guidelines for public interventions. Source:  PMSP, 
3.20_ PRIOU Vila Sônia, Exemplo de proposta de Melhorias no Espaço Público. Fonte: PMSP, 2006
3.20_PRIOU Vila Sônia, Example of Improovements of public spaces proposal. Source:  PMSP, 2006
belecimento de Projetos Urbanos na cidade.
Analisando a materialização das OUs em an-
damento, o grupo chegou a alguns consensos: até 
aquele momento as operações haviam sido opera-
ções financeiras e imobiliárias, mostrando pouca 
preocupação com a qualidade urbana, urbanidade e 
o desenho urbano. Sales (2015) e Bernardini  (2015) 
explicam que a equipe do setor de projetos urbanos 
procurou referências estrangeiras de implantação 
de Projetos Urbanos na Europa para propor novos 
escopos para as OUs propostas, definindo espaços 
públicos e privados, redesenhando a esfera pública, 
valorizando as calçadas, definindo diretrizes e pa-
râmetros a fim de guiar o projeto dos quarteirões, e 
não apenas dos lotes, de modo a alcançar uma for-
ma urbana mais coesa.
Os PRIOUs deveriam refinar os perímetros de 
ação, providenciando análises em profundidade 
das condições materiais, dos potenciais e condicio-
nantes de cada uma das áreas, estabelecendo dire-
trizes internas específicas e objetivos gerais para as 
transformações das dinâmicas locais, bem como o 
programa prioritário de intervenção e o potencial 
adicional de construção a ser oferecido, mediante 
proposta de desenho urbano (Sales, 2015).  O en-
trevistado ressalta nessa figura o papel antecipador 
do projeto, como já enunciado como consenso na 
revisão das definições de Projeto Urbano oferecidas 
na seção anterior (SOMEKH; CAMPOS, 2005; SEC-
CHI, 2006; PORTAS, 2011; ABASCAL, BILBAO, 
2014).
Ainda de acordo com Sales (2015) a ideia por 
trás dos PRIOUs não era de apenas vender direitos 
adicionais de construção, mas estabelecer uma efe-
tiva parceria público-privada, mediada pelo proje-
to, definindo objetivos precisos de transformação, 
aproveitando as oportunidades existentes. Para 
Bernardini (2015) o projeto realizado a priori de-
veria funcionar como um pacto entre os diferentes 
atores envolvidos, a prefeitura, os empreendedores 
e a sociedade civil.
Os planos consistiam na definição de interven-
ções urbanas precisas, a serem executadas pelo 
poder público, em terra pública. Áreas privadas de-
veriam ser ordenadas de acordo com regras especí-
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The interventions should create a transformative 
chain, targeting systemic effects (SALES, 2015). Each ter-
ritorial sector inside the operations would have defined 
stocks bounded to specific land use, according to the ma-
teriality and potential of the sector. Overall road system, 
parceling, open and public spaces were defined according 
to these potentials, established by the program.  
In the period the Sempla´s Urban Projects Section ex-
isted (2002-2005) there were four PRIOUs developed and 
three bills sent to the municipal chamber: Vila Sônia, Jag-
uaré, Vila Leopoldina, Campo de Marte – Carandiru and 
Diagonal Sul.
Bernardini (2015) enlightens the reasons for choosing 
these specific sites. 
Vila Sônia was chosen since there was an expansion 
plan for the subway, bringing an opportunity to shape the 
upcoming transformation induced by the expansion of 
high capacity mobility infrastructure. 
The rumors of the deactivation of CEAGESP were 
the reason why Jaguaré Vila Leopoldina was developed. 
Along the process, it became clear that CEAGESP would 
not leave, yet the area was facing a process of industrial 
decrease with large scale vacant plots, expecting to be de-
veloped. 
For the same reason, industrial transformations, Di-
agonal Sul was tackled, since it was an area that would 
also receive high capacity mobility stations along with the 
metro system expansion. 
Finally, the deactivation of Carandiru, an inner city 
prison, would change the character of a very well located 
part of the city´s northern region.  
During the incipient public consultation, the proposed 
projects were not well accepted by civil society, the inter-
viewees agree (SALES, 2015; BERNARDINI, 2015). Before 
the projects were sent to the city chamber, they were 
exposed in local meetings in the Sub-municipalities and 
faced strong opposition by some neighborhood associa-
tions and the public ministry.
Sales and Bernardini (2015) pointed out that design-
ing this intermediate scale was something new, to which 
both the private sector and the designers had to adjust to. 
There were bids to hire the detailed projects but it was not 
clear in how detailed the urban design proposals should 
be delivered. 
The proposed PRIOUs were never implemented (52). 
Some proposals were sent to the city chamber by the 
municipality but withdrawn in following mandates, since, 
once the mandate was over, the political interests had 
changed (SALES, 2015) (53). Since the approval of the 
2002 Masterplan until its substitution by the 2014 Mas-
terplan, none (54) of the envisioned new operations were 
ficas, definidas para cada quarteirão, baseadas em 
estudos de desenho urbano realizados pela prefeitu-
ra. Existiu um esforço de garantir a segurança legal 
dessa iniciativa, que propunha projetos de lei que 
incorporavam diretrizes de desenho urbano.
Os projetos de lei enviados para a Câmara eram 
acompanhados de dois anexos: um definindo re-
gulação específica e detalhada para os quarteirões 
recém desenhados, regulando a propriedade priva-
da e seu desenvolvimento; outro com os desenhos 
simplificados, contendo as definições essenciais do 
desenho urbano para as transformações (SALES, 
2015; BERNARDINI, 2015). Esses projetos seriam 
as diretrizes espaciais que deveriam ser desenvolvi-
das por consultorias específicas e transformadas em 
projetos técnicos.
Nas definições das intervenções públicas havia 
um grande esforço de avançar, partindo de uma lis-
ta de intervenções rodoviárias, como haviam feito 
as operações anteriores. Em relação à regulação do 
espaço privado, os estoques de potencial constru-
tivo foram estabelecidos aliando o tradicional mé-
todo de “áreas mais prováveis de serem desenvol-
vidas”(38) ao projeto urbano elaborado, definidos 
por setor, com parâmetros de construção específi-
cos para cada quarteirão.
Apesar de inspirados em projetos urbanos euro-
peus, os parâmetros de densidade, a largura e pro-
porção dos novos quarteirões, o tamanho dos lotes 
e o gabarito dos edifícios foram estabelecidos levan-
do em consideração bairros referência na cidade, 
os quais já haviam passado por processo de subs-
tituição tipológica e verticalização, como o bairro de 
Perdizes (Bernardini, 2015).
As intervenções deveriam criar uma cadeia de 
transformação, objetivando efeitos sistêmicos (SA-
LES, 2015). Cada setor territorial dentro de cada 
operação deveria ter seus estoques definidos, rela-
cionados a usos do solo específicos, de acordo com 
a materialidade e o potencial de cada setor. Um sis-
tema viário geral, o parcelamento, os espaços aber-
tos e públicos seriam definidos de acordo com esses 
potenciais, estabelecidos pelo programa.
Durante o período de vigência da sessão de 
Projetos Urbanos da Sempla (2002-2005) quatro 
PRIOUs foram desenvolvidos e três propostas fo-
ram enviadas para a câmara municipal: Vila Sônia, 
Jaguaré - Vila Leopoldina, Campo de Marte-Caran-
diru e Diagonal Sul.
Bernardini (2015) esclarece as razões para a 
escolha dessas operações. Vila Sônia foi escolhida 
visto que havia um plano de expansão do Metrô, 
trazendo uma oportunidade de moldar as transfor-
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3.21_ PRIOU Vila Sônia, Exemplo de diretrizes para a construção do espaço privado. Fonte: PMSP, 2006:56.
3.21_PRIOU Vila Sônia, Example of guidelines of construction of private buildings. Source:  PMSP, 2006: 56.
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regulated, confirming the prevalence of market rationali-
ties involving Urban Operations today (FERREIRA, 2003; 
CASTRO, 2006; MONTANDON, 2009b), reinforcing the the-
sis that Sao Paulo still does not offer a proper institutional 
framework to implement Urban Project, legally framed 
and culturally feasible in our context. 
Maleronka (2015) emphasizes that these experiences 
of more designed proposals are seen as an attempt to ma-
terialize concrete spatial strategies, an acknowledgment 
that only the OU´s specific law is not enough to define and 
reach certain desirable spatial outcomes. Such enterprise 
requires a degree of urban design, especially regarding 
the public realm of such urban spaces, as the system of 
open spaces, cycling facilities, road alignments, micro-
accessibility, parceling of wide plots. These issues, which 
have a great influence on the urbanity of the areas to be 
transformed, can only be obtained through urban design 
strategies.
Despite the fact no new Urban Operation was imple-
mented, the 2002-2012 Masterplan regulated a new form 
of funding: the emissions of buildings rights certificates 
- CEPACs - which would automatize financial compensa-
tions in the sphere of urban operations consortiums, by 
transforming OU´s building rights stock into stock ex-
change papers.
This financial scheme was envisioned since 1995 when 
OU Faria Lima was enacted, yet, the use of this system was 
only regulated by the City Statute in 2001 and PDE 2002- 
2012, under a scenario of financialization of production 
of urban space, by means of economic, institutional and 
regulatory shifts.
In 1997 the Federal Real Estate Financial System (SFI) 
was structured (55), complementing the Housing Financial 
System (SFH) (56) enabling diversified funding opportuni-
ties and categories, increasing security and the available 
portfolio for real estate investments and funding in the 
country, enabling real estate to capture institutional in-
vestors (as pension funds, security companies), create the 
secondary market for transferable real estate bounded se-
curities, allied to the regulation of fiduciary alienation. In 
practice, according to Jacob´s categories (1961), it allowed 
the sprawl of Cataclysmic money in the Brazilian Cities.
From 2005 onwards the initial public offers (IPO´s) of 
the main Real Estate Companies in the city started, tak-
ing advantage of a conjuncture that allied the widening 
of available funds to an increase in demand enabled by 
economic growth.
In Sao Paulo, this coincided with the setting of new 
urban development policies and regulations, such as the 
2002-2012 PDE, which regulated CEPAC (LEI Nº 13.430/ 
2002, article 146) and zoning law (LEI Nº 13.885/ 2004), 
which defined basic and maximum FARs for the different 
zones of the city.
mações induzidas pela expansão dessa infraestrutu-
ra modal de alta capacidade. 
Especulações acerca da desativação do CEA-
GESP foram a razão pela qual Operação  Jaguaré-
Vila Leopoldina foi escolhida. Ao longo do processo 
ficou claro que o CEAGESP não seria removido, en-
tretanto a área estava passando por um processo de 
esvaziamento industrial, apresentando lotes vacan-
tes de larga escala, expectantes, demonstrando uma 
oportunidade. 
Pela mesma razão a área da Diagonal Sul foi es-
colhida, visto que era uma área que receberia esta-
ções de transporte de alta capacidade, com a expan-
são do metrô. 
Finalmente, a desativação do Carandiru, um 
complexo carcerário, mudaria o caráter de uma das 
mais bem localizadas áreas da zona norte da cidade.
Durante o incipiente processo de consulta pú-
blica, os projetos propostos não foram bem aceitos 
pela sociedade civil, concordam ambos os entre-
vistados (SALES, 2015; BERNARDINI, 2015). Os 
projetos, antes de serem enviados para a câmara 
municipal, foram expostos em audiências locais nas 
subprefeituras e sofreram forte oposição por parte 
de associação de moradores e do ministério público.
Sales e Bernardini (2015) apontam que o pro-
jeto nessa escala intermediária era algo novo, para 
o qual tanto o setor privado, quanto os arquitetos 
deveriam se ajustar. Foram promovidas licitações 
para a contratação dos projetos técnicos, entretanto 
não estava claro o nível de detalhamento da propos-
ta de do desenho urbano que deveria ser entregue.
As propostas de PRIOUs realizadas (39) , entre-
tanto, não saíram do papel. Alguns Planos de Refe-
rência foram mandadas para a câmara, mas foram 
retiradas pela gestão posterior, visto que, assim que 
o mandato acabou, os interesses políticos também 
se modificaram (Sales, 2015) (40).   
Desde a aprovação do Plano Diretor de 2002 à 
sua substituição pelo novo plano, aprovado em ju-
lho de 2014 (Plano Diretor Estratégico do Municí-
pio de São Paulo, 2014), nenhuma (41)  nova ope-
ração urbana foi regulamentada, confirmando os 
aportes de Castro (2006) e Ferreira (2003) acerca 
do predomínio dos processos mercadológicos que 
envolvem as Operações como são atualmente, re-
forçando a tese de que ainda carecemos de quadro 
institucional para a implantação de projetos urba-
nos, legalmente aplicável e culturalmente aceitável 
no nosso contexto.
Maleronka (2015) enfatiza que essas experiên-
cias de propostas baseadas em projeto podem ser 
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3.23_PRIOU Campo de Marte, Implantação. Fonte: PMSP, Sale, 2005.
3.23_PRIOU Campo de Marte, Plan. Source:  PMSP, Sale, 2005.
3.22_ PRIOU Vila Vila Leopoldina, Implantação. Fonte: Sale, 2005.
3.22_PRIOU Vila Leopoldina Plan. Source:  PMSP, Sale, 2005.
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vistas como uma inciativa de materializar estraté-
gias espaciais concretas, reconhecendo que apenas 
as leis específicas das Operações Urbanas não são 
suficientes para determinar e alcançar o resultado 
espacial desejável. Tal iniciativa requer um grau de 
desenho urbano, especialmente considerando a es-
fera pública dessas áreas, como o sistema de espa-
ços abertos, as infraestruturas cicloviárias, alinha-
mentos do sistema viário, a micro acessibilidade 
e o parcelamento de lotes de grandes dimensões. 
Essas questões, que causam grande impacto para a 
urbanidade das áreas que se pretende transformar, 
só podem ser alcançadas através de estratégias de 
desenho urbano.
Apesar do fato de nenhuma operação nova ter 
sito implantada, o PDE 2002-2012 regulamentou 
uma nova forma de financiamento para as opera-
ções: a emissão de certificados de potencial cons-
trutivo - CEPACs – que automatizaram as compen-
sações financeiras no âmbito das operações urbanas 
consorciadas, ao transformar o estoque de potencial 
construtivo adicional em títulos negociáveis na bol-
sa de valores.
Esse esquema financeiro já havia sido concebido 
desde 1995 quando a OU Faria Lima foi aprovada, 
entretanto, sua implantação só foi regulada em ní-
vel federal pelo Estatuto da Cidade em 2001 e em 
nível municipal pelo PDE 2002-2012, dentro de um 
cenário de financeirização da produção da cidade, 
através de mudanças econômicas, institucionais e 
regulatórias.
Santoro (2015) ressalta que em 1997 foi estrutu-
rado o Sistema Financeiro Imobiliário (SFI) (42), 
complementando o Sistema Financeiro da Habita-
ção (43), diversificando as oportunidades e cate-
gorias de financiamento, aumentando a segurança 
e a carteira disponível de financiamentos e investi-
mentos imobiliários no país, possibilitando que o 
mercado imobiliário capturasse investidores (como 
fundos de pensão e companhias securitizadoras), 
criando um mercado secundário de títulos imobili-
ários, aliado à regulação de alienação fiduciária. Na 
prática, de acordo com as categorias de Jane Jaco-
bs (1961) apresentadas no primeiro capítulo, essas 
alterações espalharam o capital cataclísmico pelas 
cidades brasileiras.  
A partir de 2005 as principais empresas do mer-
cado imobiliário no Brasil passaram por processos 
de abertura de capital (IPO), aproveitando a con-
juntura que aliava a ampliação da disponibilidade 
fundos privados e o aumento da demanda possibili-
tado pela expansão econômica.
Em São Paulo, essa conjuntura coincidiu com a 
The regulation of CEPAC in Sao Paulo was followed by 
its instruction by the National Commission for Transfer-
able securities (57) the Federal organ that regulates and 
supervises financial securities operations in the country.
Santoro (2015) and Fernandes (2013) add to the cri-
tique on Urban Operations by means of analyzing the im-
pact on the financialization of real estate market in the 
country, its consequences for spatial production in Sao 
Paulo, and, specifically, under the frame of Urban Opera-
tions, in what Santoro calls “an imposition of the profit-
ability of the capital market rationality to urban projects” 
(SANTORO, 2015:1).
This reinforced what Castro (2006)  pointed out as the 
search for more solvable demands when conceiving typol-
ogies in Urban Operations, which needed not only to be 
solvable but as aggressively  profitable as the stock market 
(SANTORO, 2015)
CEPACs separated permanently the compensation of-
fered for benefits from the original enterprises they were 
related to. Compensation was consecrated into a purely 
financial transaction, anticipating money to the Opera-
tion Funds, enabling upfront investments in infrastruc-
ture from the municipality, but increasing the price of the 
real estate enterprise (under the optic of the developers), 
which impacts in the range of offered typologies. 
According to Santoro (2015), the fragility of urban de-
sign strategies is emphasized by this scheme, which dis-
ables the existence of a propositional urbanism, defining 
new parcels, opening streets, donating public areas and 
building social housing. Instead of this propositional ur-
banism, the typology of the condominiums is what this 
scheme has materialized.
 Regarding the Financialization of the system, Fer-
nandes (2013) coined the term “corporate urbanism”, in 
association with Milton Santo´s “corporate city” notion. 
The author explains how financial modeling has shaped 
urban development, producing new tertiary centralities, 
new cities or city extensions and all sorts of gated com-
munities, in which the agenda is urban and urbanistic due 
to its scale, but are eminently private, and the design is 
under influence and constraints imposed by profit, fram-
ing a new urbanistic order. We will get back to this notion 
in the following chapter.
Fernandes (2013) and Santoro (2015) add important 
interpretations and elements to the critiques on Urban 
Operations, yet they disregard the fact that such propo-
sitional urbanism, as framed by Santoro, very rarely hap-
pened in the city, despite several attempts. Gated com-
munities, pointed out by both authors as a consequence 
of financialization were already existing and sprawling in 
the city since the 1970´s, long before the financialization 
of the system. Moreover, the contemporary typology of 
gated communities materializes also outside the boundar-
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revisão do marco regulatório e da política de desen-
volvimento urbano, como o PDE 2002-2012, que 
regulamentou o CEPAC (LEI Nº 13.430/ 2002, ar-
tigo 146) e a lei de uso e ocupação do solo (LEI Nº 
13.885/ 2004), definindo coeficientes de aproveita-
mento básicos e máximos para as diferentes zonas 
da cidade.
A regulação dos CEPACs em São Paulo foi se-
guida pela instrução da Comissão de Valores Mo-
biliários (CVM) (43),   órgão federal que regula e 
supervisiona operações e títulos financeiros no pais. 
Santoro (2015) e Fernandes (2013) se somam às 
críticas às Operações Urbanas através da análise do 
impacto da financeirização do mercado imobiliário 
no país,  suas consequência para a produção do es-
paço em São Paulo e, especialmente, sob o âmbito 
das Operações Urbanas, no que Santoro chama de 
“imposição da lógica de rentabilidade do merca-
do de capitais aos projetos urbanos” (SANTORO, 
201:1).
Esse processo reforça o que Castro (2006) apon-
tou como a busca por demandas solváveis quando 
observando as tipologias mais frequentes nas OUs, 
que deveriam ser não apenas solváveis, mas tão 
agressivamente rentáveis quando papéis do merca-
do financeiro (SANTORO, 2015).
A implantação de CEPACs separaram perma-
nentemente a ideia de compensação em troca de 
benefícios, que baseava a concepção original do ins-
trumento de Solo Criado. As compensações foram 
consagradas em puras transações financeiras, an-
tecipando recursos para os Fundos das Operações, 
possibilitando investimentos em infraestrutura 
realizados pela prefeitura, entretanto encarecendo 
a operação imobiliária (sob o ponto de vista do in-
corporador), o que impacta na gama de tipologias 
oferecidas, dada a lógica de demanda solvável.
De acordo com Santoro (2015), a fragilidade 
das estratégias de desenho urbano é enfatizada por 
esses esquemas financeiros, que impossibilitam a 
existência de um urbanismo propositivo, definindo 
parcelamentos, abrindo ruas, doando áreas públi-
cas, e construindo habitação de interesse social. Ao 
invés do urbanismo propositivo, a tipologia de con-
domínios é o que esse esquema financeiro acaba por 
materializar.
Em relação à financeirização, Fernandes (2013) 
cunha o termo urbanismo corporativo, associando-
o à noção de “Cidade Corporativa” de Milton San-
tos. A autora explica como a modelagem financeira 
das operações formatou o desenvolvimento urbano, 
produzindo centralidades terciárias, novas cidades 
ou expansões urbanas e todo tipo de condomínio fe-
ies of Urban Operations, relying not only in CEPACs but in 
other sorts of “Created Land” [Solo Criado] strategies, such 
as Outorga Onerosa, which will be shown in the following 
section, but also without using any other urbanistic instru-
ment apart from the zoning regulations and the basic FAR.
The most profitable Urban Operation until today, OU 
Faria Lima, was revised in 2004, not only to adequate its 
guidelines to the City Statute and the PDE 2002-2012, but 
also in order to use CEPACs as its financial model. OUC 
Águas Espraiadas was enacted in 2001, regulating the use 
of CEPAC as the mode of financial compensation, yet the 
first CEPACs auction happened in 2004 (57).
As pointed by Maleronka (2010) and Nobre (2015), 
these Operations were the most financially successful op-
eration, not only due to its privileged and high-valued loca-
tion but especially due to the CEPAC´s acceptance among 
real estate developers.
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chado, os quais possuem uma ordem urbana e urba-
nística, dada sua escala, mas são de caráter eminen-
temente privado e tendo seu projeto sob a influência 
e condicionado pela lógica do lucro, definindo uma 
nova ordem urbanística. 
As interpretações de Fernandes (2013) e Santo-
ro (2015) adicionam importantes elementos para as 
críticas às OUs, entretanto deixam de observar que 
tal urbanismo propositivo, como apresentado por 
Santoro, se deu muito raramente na cidade, ape-
sar das várias tentativas. Condomínios fechados, 
apontados por ambas autoras como consequência 
da financeirização, já existiam e se multiplicavam 
constantemente na cidade desde a década de 1970 
(SOMEKH, 1987), muito antes da financeirização 
do sistema. Além disso, a tipologia contemporânea 
do condomínio fechado se materializa também fora 
dos perímetros das Operações Urbanas, assentan-
do-se não apenas nos CEPACs, mas também em ou-
tros instrumentos de Solo Criado, como a Outorga 
Onerosa do Direito de Construir, instrumento a ser 
elaborado na próxima sessão, mas também muitas 
vezes sem fazer uso de instrumento urbanístico al-
gum além da Lei de Uso e Ocupação do Solo e do 
coeficiente básico.
A Operação Urbana mais rentável até o momento 
da regulação dos CEPACs, a OU Faria Lima, foi revi-
sada em 2004 tornando-se consorciada, não apenas 
para se adequar às diretrizes trazidas pelo Estatuto 
da Cidade e o PDE 2002-2012, mas também para 
regulamentar o uso dos CEPACs como seu esquema 
financeiro. A OUC Águas Espraiadas, que havia sido 
aprovada em 2001, regulou o uso de CEPAC como 
modo possível de compensação financeira tendo seu 
primeiro leilão apenas em 2004 (45). 
Como apontam Maleronka (2015) e Nobre 
(2015), essas operações foram até o momento as 
mais rentáveis, não apenas pela localização privile-
giada e valorizada, mas também pela aceitação dos 
CEPACs entre os empreendedores imobiliários.
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3.1.1.3. Generalized Solo Criado.
The 2002-2012 PDE also regulated a generalized mech-
anism of Building Rights Concession: Outorga Onerosa do 
Direito de Construir - OODC (59). 
OODC was defined in the City Statute as the urban-
istic instrument conceived to apply the concept of “Cre-
ated Land” [Solo Criado]. The plan defined a difference 
between the basic and maximum Floor Ratio Area param-
eters, enabling developers to purchase extra buildings 
rights in consolidated areas of the city with appropriate 
infrastructure.
The OODC offered the benefit of increased building 
rights (applied FAR) by requiring financial compensation 
for such, creating a fund with a similar purpose from what 
was envisioned by the 1991 masterplan. As soon as the 
municipal regulation for this instrument was defined (De-
creto Nº 43.232/ 2003), it entered in the bureaucratic 
routine of the municipality, becoming self-applicable and 
composing the urban development fund – FUNDURB, 
which finances interventions throughout the city.
Wilheim (2003) explained that it was essential to join 
private and public efforts to materialize the city, relating 
adequately the actions and interests of both spheres. 
Under this argument, the regulation and concession of 
building rights were one way to establish proactive part-
nerships with private stakeholders acting upon the city, 
creating rules for the contribution of private stakeholders 
for public benefits. 
OODC critique relies on similar arguments from the 
ones criticizing the Urban Operations – the fact that it 
represents exceptions to zoning parameters, favoring the 
market – yet there is still only a few studies on what and 
how has this instrument materialized. Maleronka (2010), 
Furtado (2013) and Nobre (2015) offer some insights.
In a conceptual revision of the instrument confronted 
with its application in Sao Paulo, Maleronka and Furtado 
(2013) clarified some aspects emphasized by the critics:
OODC does not promote densification or specific uses. 
It is an instrument subdued by zoning. Zoning regulations 
define minimum and maximum FARs, oriented by the PDE, 
as well as the uses and parameters spatially qualifying the 
concept of the social function of property. In this sense, 
OODC does not offer exceptions to the current regula-
tions, as understood in common sense, since it acts ma-
terializing constructive density defined by the zoning law.
OODC does not cause valorization, it captures valoriza-
tion, since, when comparing new developments built in 
3.1.1.3. Solo Criado generalizado
O PDE 2002-2012 também regulamentou um 
mecanismo generalizado de concessão do direito de 
construir, através do instrumento Outorga Onerosa 
do Direito de Construir (OODC) (46). 
A OODC foi definida pelo Estatuto da Cidade 
como o instrumento urbanístico concebido para 
aplicar o conceito de Solo Criado. O PDE 2002-2012 
determinou uma diferença entre o coeficiente de 
aproveitamento básico e máximo, de forma a possi-
bilitar que, em certas áreas consolidadas e dotadas 
de infraestrutura na cidade, empreendedores imo-
biliários requisitassem um aumento de área cons-
truída, mediante compensação.
OODC, ao possibilitar a aplicação de coeficientes 
de aproveitamento máximos, requer uma compen-
sação financeira, que é direcionada para um fundo, 
com propósito similar ao que foi concebido no PD 
de 1991. Assim que a regulamentação municipal do 
instrumento se deu (Decreto Nº 43.232/ 2003), a 
OODC entrou para a rotina da burocracia munici-
pal, tornando-se autoaplicável e compondo o Fundo 
de Desenvolvimento Urbanos (FUNDURB), que fi-
nancia intervenções em toda a cidade.
Wilheim (2003) explica que era essencial juntar 
os esforços públicos e privados na materialização da 
cidade, relacionando adequadamente as ações e os 
interesses de ambas as esferas. Sob esse argumento, 
a regulação da concessão de direitos de construir é 
uma forma de estabelecer parcerias proativas entre 
atores privados agindo na cidade, criando regras 
para a contribuição de atores privados para o bene-
fício público.
As críticas à OODC se apoiam em argumentos 
similares aos usados nas críticas das Operações Ur-
banas – o fato de que representam exceções à lei de 
uso e ocupação do solo, favorecendo o mercado – 
entretanto ainda há poucas análises baseadas em 
dados acerca da materialização desse instrumento. 
Maleronka (2010), Maleronka e Furtado (2013) e 
Nobre (2015) oferecem algumas contribuições.
Em uma revisão conceitual do instrumento, con-
frontada com sua aplicação em São Paulo, Male-
ronka e Furtado (2013) esclarecem alguns aspectos 
enfatizados pelos críticos, argumentando que:
1 - A OODC não promove densificação ou usos 
específicos. Trata-se de um instrumento subjugado 
ao zoneamento. O zoneamento regula e define os co-
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eficientes mínimos e máximos, orientado pelo PDE, 
assim como os usos permitidos em cada zona, assim 
como os parâmetros que qualificam espacialmente 
o conceito de função social da propriedade. Nesse 
sentido, OODC não oferece exceções às regulações 
existentes, como entendido pelo senso comum, já 
que age materializando densidades construtivas 
previstas na lei de uso e ocupação do solo. 
2 - A OODC não provoca a valorização da terra, 
ela captura a valorização, já que, quando compa-
rados empreendimentos materializados na cidade 
usando o instrumento com um grupo de controle 
(empreendimentos materializados fora das zonas 
onde está prevista OODC), não foi percebida dife-
rença no valor das unidades imobiliárias.
Considerando a OODC como um instrumento 
de financiamento urbano, Nobre (2015) aponta que 
o montante de recursos levantados pela OODC foi 
extremamente inferior ao levantado pelas OUs nos 
últimos dez anos, sendo recursos aplicáveis à 98% 
do território, enquanto as OUs concentram inves-
timentos em apenas 2% da área da cidade. Entre-
tanto, Maleronka e Furtado (2013) apontam que o 
instrumento conseguiu captar um montante signi-
ficante quando comparado à contribuição do IPTU 
(Imposto Predial Territorial Urbano) para o orça-
mento municipal, por exemplo.
Uma das vantagens da OODC como um esque-
ma de financiamento é que, por se tratar de recursos 
fora do orçamento municipal, pode ser aplicado em 
intervenções que do contrário nunca seriam prio-
rizadas (Maleronka e Furtado, 2013). Entretanto a 
análise de dados da aplicação dos recursos mostra 
que eles foram aplicados majoritariamente em in-
tervenções no sistema viário, assim como os recur-
sos captados pelas OUs (NOBRE, 2015).
Considerando a OODC como um deflagrador de 
densificação construtiva – aumentando a densida-
de construtiva em certas áreas – Maleronka (2010) 
aponta o espraiamento dos empreendimentos pela 
cidade, aplicando tipologias bem semelhantes às 
que foram observadas nas OUs, enquanto Nobre 
(2015) percebe certa concentração ao longo da orla 
ferroviária, promovendo transformações nos vazios 
urbanos e em grandes glebas subutilizadas. É inte-
ressante notar que essas áreas, materializando-se 
lote a lote através dos parâmetros e coeficientes do 
zoneamento e da OODC, coincidem com as Opera-
ções Urbanas Consociadas previstas, mas nunca im-
plantadas, no PDE 2002-2012. 
É consensual que existem discrepâncias em re-
lação a aplicação e o conceito por trás da OODC. 
Existem também limitações ao seu uso nas cidades 
the city using this instrument along with a control group 
(developments outside OODC areas), there was no differ-
ence among the housing unit prices. 
Considering OODC as a funding instrument, Nobre 
(2015) points out that the amount of resources raised 
by OODC is inferior to what was raised by OUs in the last 
ten years and is applicable to 98% of the city´s territory, 
while the OUs concentrate investments in the other 2%. 
However,  Maleronka and Furtado (2013), point out that 
in a few years the OODC has raised a significant amount of 
money if compared to the municipal budget represented 
by property tax.
One of the advantages of OODC as a funding scheme 
is that, since it configures an extra-budget resource, it can 
be applied in interventions which would never be priori-
tized (MALERONKA; FURTADO, 2013), yet data shows that 
the application of the funds was concentrated – as are in 
OUs - in road infrastructure improvements (NOBRE, 2015).
Considering OODC as an enabler of constructive den-
sification – increasing building densities in certain areas 
– Maleronka (2010) mentions the sprawl of enterprises in 
the city, applying very similar typologies to what has been 
observed in OUs, while Nobre perceives certain concen-
tration along the rail ribbon, promoting transformations 
in the urban voids created by the decrease of industrial 
uses in the city, assembling a wide range of vacant and un-
derused large scale plots. It is interesting to highlight that 
these areas, materializing plot by plot under OODC and 
zoning parameters, coincide with what was envisioned, 
but never enacted, by the 2002-2012 PDE Urban Opera-
tions.
It is consensual that there are discrepancies between 
OODC´s applications and initial concepts. There are also 
limitations for its use in the scope of Brazilian cities 
Considering the way these instruments were intro-
duced in Sao Paulo, in a context of economic expansion 
and changes to the guidelines of land use and occupation 
and FARs, Maleronka (2015) explains that, in most cases 
throughout the city, there was a substantial increase in the 
allowed FAR regarding the definition of basic and maxi-
mum standards. In reality, the 2002-2012 PDE increased 
development rights in the whole city, even if there was a 
decrease in some areas if only considering the basic FAR.
 This detail, allied to the “liberation” of areas formerly 
zoned as industrial, created an abundance of development 
opportunities sprawled throughout the city, coincidentally 
in the verge of a period of enormous economic growth. 
Quickly the market adapted, using OOCD as means to 
reach higher building densities (MALERONKA, 2015).
Maleronka (2015) explains that the building rights’ 
stocks were calculated according to market tendencies 
based on the former ten years and not according to the 
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brasileiras. Em relação a como o instrumento foi 
introduzido em São Paulo, num contexto de expan-
são econômica e mudança recente da regulação de 
uso e ocupação do solo que alterou o coeficiente de 
aproveitamento, Maleronka (2015) explica que, na 
maioria dos casos na cidade, existiu um aumento 
substancial do coeficiente de aproveitamento per-
mitido, com a definição de parâmetros básicos e 
máximos. Na prática, o PDE 2002-2012 aumentou 
o direito de construir na cidade toda, mesmo que 
tenha havido diminuição em algumas áreas, se con-
siderarmos apenas o coeficiente básico.
Esse detalhe, aliado à “liberação” de áreas ante-
riormente restritas ao uso industrial, criaram uma 
abundância de oportunidades de empreendimento, 
espalhadas por toda a cidade, coincidentemente na 
véspera de um período de intensa expansão econô-
mica. Rapidamente o mercado se adequou, usando 
OODC como meio de alcançar maior densidades 
construtivas (Maleronka, 2015).
Maleronka (2015) explica que os estoques de po-
tencial construtivo foram calculados de acordo com 
as tendências de mercado observadas nos dez anos 
anteriores à elaboração do PDE 2002-2012, e não 
de acordo com o potencial de transformação das 
áreas, o que também pode ser considerado um des-
vio das intenções iniciais vinculadas à ferramenta 
de Solo Criado. Áreas centrais foram dotadas de es-
toques limitados, visto que não havia atividade imo-
biliária suficiente nessas áreas até então. Ela con-
sidera, portanto, que essa experiência de aplicação 
da OODC foi uma oportunidade perdida, no sentido 
de repovoar áreas centrais, como o bairro do Belém, 
por exemplo, local em que o estoque de potencial 
adicional oferecido se esgotou rapidamente.
Dessa forma, pode-se refletir que, assim como as 
Operações Urbanas, a regulação da OODC deveria 
ter sido combinada a uma visão geral para o desen-
volvimento da cidade, almejando desejáveis trans-
formações futuras em certos tecidos urbanos, não 
apenas olhando as tendências de desenvolvimento 
observadas no passado.  
Ao comparar a OODC e as OUs, Maleronka 
(2010) expõe as semelhanças do que tem materia-
lizado, não apenas considerando tipologias, mas 
também tecidos urbanos, quando reestruturação é 
espontaneamente concentrada pela lógica da loca-
lização do mercado imobiliário, já que, na prática, 
ambos instrumentos aplicam o conceito de Solo 
Criado, oferecendo direito de construir em troca de 
compensações financeiras, permitindo a aplicação 
de densidades mais altas e financiando a ação do 
estado no espaço. A única, mas essencial, diferença 
recai no cálculo da compensação financeira e no seu 
transformation potential of each neighborhood, which can 
be considered also a deviation from the initial concept of 
Created Land instrument. Central areas offered very lim-
ited stock because there was not enough real estate ac-
tivity in these areas until then. Therefore, she argues, this 
resulted in a lost opportunity to repopulate central areas, 
such as Belém, area in which the building stock came to an 
end relatively quickly. 
This way, one can reflect on the fact that similarly to 
Urban Operation, the regulation of OODC should be com-
bined with a wider vision of city development, focusing on 
desirable future transformations instead of only looking 
back to past development tendencies.
When comparing OODC and OUs, Maleronka (2010) 
exposes the similarities of what they materialize, not only 
in terms of typologies, but also in terms of urban tissue 
– when redevelopment is spontaneously concentrated by 
real market locational rationality – since in practice, both 
instruments apply the Solo Criado [created land] concept, 
offering building rights in exchange of financial compensa-
tions, allowing higher building densities and funding state 
interventions. The only – but essential – difference relies 
on the calculation of financial compensations and its man-
agement. 
Yet, despite materializing similar typologies, Maleron-
ka (2015) acknowledges a recent and incipient articulating 
role of the Urban Operations, which need to be stressed 
upon and developed. The experiences mentioned by the 
author show that it is possible to concentrate real estate 
offer and mobilize resources to specific areas, to be invest-
ed in order to achieve an operational sense, or proposi-
tional of Urbanism, as framed by Santoro (2015). 
Due to the extra budget character of its funds, there 
can be a coordination of different secretariats towards 
common goals inside an Operation, enabling different sec-
retariats to think and act together towards specific goals 
and interventions, guided by inter-sectorial actions that 
are funded by the operations. The outcome and the speed 
of changes is far from ideal, Maleronka (2015) empha-
sizes, yet Operations are slowly assuming a different role, 
incorporating social housing, open and public spaces and 
punctually urban designed interventions (60), especially if 
compared to how the rest of the city materializes and how 
such punctual interventions are not interdisciplinary coor-
dinated in other regions of the city (61). 
The comparison between the OU and OODC empha-
sizes the need to revise the Urban Operation as the legal 
framework to promote urban projects, responsible for 
defined structural changes, triggered by local interven-
tions framed by Maleronka (2010) as opportunities to face 
certain demands of the contemporary city, responding to 
urgent urban problems, tackling accessibility and hous-
ing, establishing priorities that emerge from the dialogue 
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gerenciamento.
Entretanto, apesar de materializarem tipologias 
semelhantes, Maleronka (2015) reconhece um re-
cente e incipiente papel articulador das Operações 
Urbanas, que precisa ser enfatizado e desenvolvido. 
As experiências abordadas pela autora (Maleronka, 
2010) mostram que é possível concentrar a oferta 
imobiliária e mobilizar recursos para áreas específi-
cas, a serem investidos de forma a obter um sentido 
operacional, ou propositivo como definiu Santoro 
(2015), do Urbanismo. Dado o caráter extra orça-
mentário dos recursos, pode haver uma coordena-
ção das atividades setoriais a fim de obter um objeti-
between plan and project in a retro-feeding process, pre-
senting clear intentions envisioned for the city, translated 
in urban design strategies, in a process led by the state, 
with cooperation of private initiative, contemplating par-
ticipatory process in its conception but also management. 
The materialization of an OU has to be supported by 
a predefinition of the spatial outcome, that is, a Design, 
to avoid the cooptation of such instrument by real estate 
rationalities and speculative processes, an intrinsic risk of 
any regulation.
The following section will present the experience of 
OUAB, under this thought regarding the roles of OUs and 
Urban Design in the materialization of the city.
                            
3.25_Emprendimentos viabilizados mediante  Outorga Onerosa e CEPACs. Fonte: Maleronka, 2010:112.
3.25_ Real Estate Developments realized by means of Outorga Onerosa and CEPACs. Source: Maleronka, 2010:112.
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vo comum dentro de uma Operação, possibilitando 
diferentes secretarias a refletir e agir em conjunto, a 
fim de materializar objetivos e intervenções especí-
ficas, guiadas por ações inter-secretariais financia-
das pelas Operações. Tanto o resultado quanto a ve-
locidade das mudanças estão longe do ideal, aponta 
Maleronka (2015), mas as operações estão aos 
poucos assumindo diferentes papeis, incorporando 
habitação social, a promoção de espaços público e, 
pontualmente, intervenções baseadas em desenho 
urbano (47), especialmente se comparado a como 
o resto da cidade se materializa e em como tais in-
tervenções pontuais não são coordenadas de forma 
interdisciplinar em outras regiões da cidade (48).   
A comparação entre a OU e a OODC enfatiza 
a necessidade de revisar a aplicação das OUs, de 
modo a efetivamente se tornarem o quadro legal 
que promove projetos urbanos, responsáveis por 
definir mudanças estruturais, deflagrados por inter-
venções locais enquadradas por Maleronka (2010) 
como as oportunidades de enfrentar certas deman-
das da cidade contemporânea. Tais demandas se 
configuram em respostas aos problemas urgentes 
fruto da urbanização desigual, que enfrentam ques-
tões de acessibilidade e habitação, demandando 
prioridades que devem partir de um diálogo entre 
plano e projeto em processo retro-alimentativo, 
apresentando intenções claras para cidade, traduzi-
das em estratégias de desenho urbano, em processo 
liderado pelo Estado, com cooperação da iniciativa 
privada, contemplando processos participativos em 
sua concepção e gestão.
A materialização das OUs deve ser baseada na 
predefinição de seu resultado espacial, ou seja, de 
um Projeto, de modo a evitar a cooptação do ins-
trumento por lógicas imobiliárias e processos espe-
culativos, um risco intrínseco a qualquer regulação, 
além da materialização de tipologias que empregam 
alta densidade construtiva carecendo de diálogo 
com o entorno e a cidade.
A próxima sessão apresenta a experiência da 
Operação Urbana Água Branca, sob a reflexão dos 
possíveis papeis das Operações Urbana e do Dese-
nho Urbano na materialização da cidade.
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3.2. Operações Urbanas e o 
Urbanismo Condicional
A sessão anterior revelou o caminho pelo qual o 
conceito de Operação Urbana passou no contexto 
paulistano. Essa sessão explora, sob uma perspecti-
va histórica, a Operação Urbana Água Branca, con-
templando as duas versões do seu marco regulató-
rio – OUAB e OUCAB –, necessário para enquadrar 
institucionalmente os projetos urbanos na cidade.
Na sequência são apresentadas as tentativas 
consecutivas de implantar estratégias de desenho 
urbano em áreas de operação urbana, no contexto 
da OUAB, a primeira regulação contemporânea a 
propor a reestruturação do objeto e guiar seu pro-
cesso de materialização na contemporaneidade. Fi-
nalmente, apresentamos sua materialização e seu 
resultado espacial, a forma materializada sob o es-
copo dessa norma.
3.2. Urban Operations and the 
Conditional Urbanism 
The previous section revealed the path by which the 
concept of Urban Operations unfolded in Sao Paulo’s con-
text. This section will explore the OU Água Branca’s his-
tory and, contemplate the two versions of its Operation 
law – OUAB (Água Branca Urban Operation) and OUCAB 
(Água Branca Urban Operation Consortium) – necessary 
instrument to institutionally frame the Urban Projects in 
the city.
This section also presents the consecutive attempts to 
implement urban design strategies in Urban Operations, 
within OUAB’s context. Finally, we present its materializa-
tion and spatial outcome, meaning the form materialized 
under the scope of this norm. 
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3.2.1. Urban Operation Água Branca OUAB
This section will present the Água Branca Urban Op-
eration under a historical perspective, revealing its inten-
tions and methods.
After the sequence of unfulfilled plans and projects 
along the twentieth century, briefly exposed in the pre-
vious chapter, the area between Lapa and Barra Funda, 
northern to the railway, was classified as industrial in PDDI 
(1971) and its following land use regulation (1972). From 
the 1985-2000 PD– which was not approved – in which 
this area happens to be cited as a possible new centrality, 
given the characteristics of its occupation and a diminish-
ing industrial activity throughout the entire state.
As mentioned in the previous sections, the 1985-2000 
PD for the first time proposed Urban Operations in the 
city, as a solution for indirect interventions of the state in 
urban redevelopment processes. 
Barra Funda’s perimeter was defined to be an Urban 
Operation, an object of urban re-structuring through 
private investment. Despite attempts of redevelopment 
through instruments contained in the 1985-2000 and 
1988 PD, the first proposal envisioned by the municipality 
and City Council enacted for the floodplain´s transforma-
tion was the Operação Urbana Água Branca (OUAB). 
OUAB was defined as an urban regulation that would 
offer incentives to real estate developers, inducing the 
area´s occupation and, consequently, its redevelopment.
Although not including the entire site, OUAB was the 
first contemporary attempt to induce its redevelopment, 
focus on changes in its urban dynamics, occupy its many 
large vacant lots and assist in the already ongoing indus-
trial reconversion.
Envisioned by the municipality in the early 1990´s the 
bill (PL 0545/93) was sent to the city chamber in 1993 by 
Mayor Paulo Maluf (1993-1997, PDS) and was enacted in 
1995 (62).
OUAB´s perimeter added up to 487 ha, divided into five 
mixed use sectors, with a development program based on 
the grant of incentives and amnesties in order to promote 
private-led redevelopment, obtained by means of a series 
of compensations, which would allow the municipality to 
improve its local infrastructure. 
The benefits offered were: (I) Modification of param-
eters and characteristics of parceling, use and occupation 
of the land and its underground, as well as modification of 
building rules; (II) Onerous Concession of aerial or subter-
ranean space, safeguarding the public interest; (III) Regu-
3.2.1. Operação Urbana Água Branca OUAB 
Essa sessão abordará a Operação Urbana Água 
Branca sob a perspectiva histórica, revelando suas 
intenções e métodos.
Depois de uma sequência de projetos e planos 
não implantados ao longo do século XX, abordada 
no capítulo anterior, a área entre a Lapa e a Barra 
Funda, ao norte da ferrovia, foi caracterizada pelo 
uso industrial no PDDI de 1971 e sua posterior lei de 
zoneamento de 1972. Foi a partir do plano diretor 
de 1985 – não aprovado – que a área passa a ser 
citada como potencial nova centralidade, dadas as 
características de sua ocupação e as dinâmicas de 
pulverização do setor industrial pelo estado, já aqui 
tratadas.
Como mencionado nas sessões anteriores, a pro-
posta para o Plano Diretor da cidade realizada em 
1985 traz a figura das Operações Urbanas, como 
uma solução para a atuação indireta do poder públi-
co nos processos de urbanização, desenvolvimento 
urbano e reestruturação.
A área da Barra Funda foi definida como uma 
operação urbana, a ser objeto de reestruturação ur-
bana através de investimento privado. Apesar das 
tentativas representadas pelos instrumentos de 
reestruturação contidos nos PD 1985-2000 e PD 
1988, a primeira proposta para a transformação 
da várzea, concebida pelo executivo municipal e 
aprovada pela câmara, foi a Operação Urbana Água 
Branca (OUAB).
A OUAB foi concebida como uma regulação ur-
bana que, ao oferecer incentivos a empreendedores 
imobiliários, induziria a ocupação da área e, conse-
quentemente, sua restruturação.
Mesmo não envolvendo o objeto em sua totalida-
de, OUAB foi a primeira tentativa contemporânea 
de induzir seu desenvolvimento, almejando trans-
formações em sua dinâmica urbana, a ocupação das 
grandes glebas vacantes e a reforçar reconversão in-
dustrial pela qual a área passava.
Elaborado pelo executivo no início dos anos 
1990, o projeto de lei foi enviado para a Câmara 
em 1993 (PL 0545/93), pelo prefeito Paulo Maluf 
(1993-1997, PDS) e aprovado em 1995 (49).  
O perímetro da Operação soma 487ha, divididos 
em cinco setores de uso misto, contemplando o de-
senvolvimento de um programa baseado na conces-
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são de incentivos e anistias, a fim de promover o de-
senvolvimento urbano privado, obtidos a partir de 
compensações, que possibilitariam que a prefeitura 
melhorasse a infraestrutura da área.
Os benefícios oferecidos consistiam na: “(I) Mo-
dificação de índices e características de parcela-
mento, uso e ocupação do solo e subsolo, bem como 
modificação das normas edilícias; (II) Cessão one-
rosa do espaço público aéreo ou subterrâneo, res-
guardado o interesse público; (III) Regularização 
de construções, reformas ou ampliações executa-
das em desacordo com legislação vigente” (PMSP, 
1995 - art. 5).
O programa proposto pela Operação consistia 
num estoque de área construída máxima compu-
tável de 1.200.000m², estabelecido para alcançar 
as transformações desejadas, sendo 300.000 m² 
(trezentos mil metros quadrados) destinados a uso 
habitacional e 900.000 m² (novecentos mil metros 
quadrados) destinados a usos não habitacionais, 
passíveis de utilização nas cinco subáreas dentro do 
perímetro da Operação.
Prevendo o desenvolvimento urbano baseado na 
ação de atores privados, a operação acabaria apenas 
quando o estoque de potencial construtivo adicional 
fosse inteiramente consumido pelo mercado.
A OUAB foi caracterizada como um conjunto 
integrado de intervenções visando promover o de-
senvolvimento equilibrado da região, a valorização 
da paisagem urbana, a melhoria da infraestrutura 
e da sua qualidade ambiental (PMSP, 1995), a ser 
coordenadas pela Empresa Municipal de Urbaniza-
ção (EMURB), que poderia também agir como um 
operador direto na materialização dos objetivos da 
operação (PMSP, 1995- Art. 1, $3).
Os objetivos propostos travavam da ocupação 
de grandes glebas vazias, geração de empregos, 
restauração do patrimônio industrial, aumento da 
densidade, aproveitando-se do crescente interesse 
de empreendedores imobiliários pela área a sul da 
ferrovia, induzindo a ocupação também da porção a 
norte, entre o rio e a ferrovia.
Como objetivos específicos, pretendia-se am-
pliar os espaços públicos e equipamentos coletivos 
e incentivar a ocupação de áreas vazias inseridas no 
perímetro. 
larization of existing constructions, renovations or expan-
sions done in disagreement with current regulations.
A total stock of 1.200.000m² of extra building rights 
was created to achieve the desired transformation of 
which 300.0000m² were reserved for residential develop-
ments and 900.000m² for non-residential land use, to be 
distributed along the five sub-sectors of the Operation; 
By targeting redevelopment by means of real estate 
enterprises, the operation should only end once the entire 
stock of building rights would be acquired by the market.
The Operation was conceived as an integrated set of 
actions aiming at a balanced development in the area, 
infrastructural and environmental upgrades and a valori-
zation of the urban landscape (PMSP, 1995). It was to be 
coordinated by EMURB, the Municipal Urbanization Com-
pany (63), which could act directly in order materialize the 
goals of the operation (PMSP, 1995- Art. 1, $3).
The goals were to occupy the existing empty plots, 
generate jobs, restore existing industrial heritage and in-
crease density, taking advantage of the interest of real 
estate stakeholders in the southern part of the railway 
and induce the occupation of the Northern portion of the 
Operation´s perimeter, between the river and the railway.
As specific goals, the operation intended to widen the 
offer of public spaces, collective equipment and encour-
age the occupation of empty and underused areas.
As the method to achieve these goals, the Operation 
established a program of infrastructural interventions and 
improvements – related to drainage and the road system 
– and determined compulsory land parceling of existing 
wide scale plots, yet these guidelines were not followed 
by clear urban design strategies, as shown Figure 2.26.
As pointed in the previous section, at the same time, 
OU Faria Lima was launched in a more dynamic area of 
the city. Batalini (2015) explains that the relative simplicity 
of OUAB law is due to the fact it has never been the main 
focus of the municipality. It was designed to take advan-
tage of an existing market opportunity, but most of the 
attention from the municipality was focused on the opera-
tion with more chances to raise a higher amount of funds, 
located in a more dynamic area.
The set of actions proposed by OUAB were:
“1.Road extension of Francisco Matarazzo Avenue 
and Tagipuru Street (50m wide, 120m long);
2.Extension of North Radial Avenue (Avenida Gus-
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Como método para alcançar esses objetivos, 
propôs-se um programa de intervenções e melhoria 
de infraestruturas – relacionadas a drenagem e ao 
sistema viário – e o parcelamento compulsório de 
grandes glebas, entretanto essas diretrizes não fo-
ram atreladas a estratégias claras de desenho urba-
no, como mostra a figura 3.26. 
Como apontado na sessão anterior, a OU Faria 
Lima foi concebida e lançada simultaneamente à 
OUAB, em uma área mais dinâmica da cidade. Bar-
talini (2015) explica que a relativa simplicidade da 
lei da OUAB se deve ao fato de não ter sido o prin-
cipal foco da prefeitura naquele momento. A OUAB 
foi concebida para aproveitar uma oportunidade 
existente, dado um interesse pontual do mercado, 
mas a atenção maior da gestão estava voltada para 
a operação com mais chances de arrecadar maiores 
recursos, localizada em uma área mais valorizada e 
mais dinâmica da cidade, localizada no vetor sudo-
este.
O programa de ação proposto pela OUAB foi:
“I - Ligação viária entre Avenida Francisco Ma-
tarazzo e rua Tagipuru, com 30 metros de largura 
e 120 metros de extensão;
II - Extensão da Avenida Gustav William Bor-
ghoff do Terminal Barra Funda até a Avenida San-
ta Marina, com 20 metros de largura e 870 metros 
de extensão;
III - Extensão da Avenida José Nelo Lorenzon 
a sul, entre a Avenida Marquês de São Vicente e 
a via descrita no item anterior, com 20 metros de 
largura e 900 metros de extensão;
IV - Extensão da rua Mário de Andrade até a 
Rua Carijós, com 18 metros de largura e 2 000 me-
tros de extensão;
V - Passagem em desnível na Avenida Santa 
Marina, com 300 metros de extensão sob as linhas 
ferroviárias da CBTU e FEPASA;
VI - Construção de Ponte sobre o Rio Tietê em 
continuidade à Avenida Água Preta/Pompéia, se-
gundo diretriz de SVP/PROJ 4 e a Lei de melhora-
mento nº 8895 de 19 de abril de 1979;
VII - Pavimentação e infra - estrutura da Ave-
nida José de Nelo Lorenzon, com 26 metros de lar-
gura e 870 metros de extensão;
VIII - Pavimentação e infra - estrutura da Rua 
Quirino dos Santos, com 24 metros de largura e 
600 metros de extensão;
IX - Reparcelamento e arruamento das Qua-
dras 110 e 122 do Setor 019 (73.700 m²) e parte 
tav Willi Borghoff ) from Barra Funda Station until San-
ta Marina Avenue (20m wide and 870m long);
3.Extension of José de Nelo Lorenzo Avenue to the 
South, between Marquês de São Vicente Avenue and 
the street mention in the previous item (20m of wide 
and 900m long);
4.Extension of Mario de Andrade Street until Carijó 
Street (18m wide and 2000m long);
5.Passage over Avenida Santa Marina, 300m of ex-
tension, over the railway;
6.Overpass construction over the Tietê River, con-
tinuing Água Preta/ Pompéia Avenues;
7.Pavement and infrastructure of José Nelo Loren-
zon Avenue, (26m wide and 870m long) and Quirino 
dos Santos Street (24m wide and 800m long);
8.Pavement and parceling of area 2A (73.700m²), 
sub area 2B (245.000m²) and part of sub area 5 (ap-
proximately 235.000m²);
9.Pavement and parceling of blocks 110 and 122 of 
sector 019 (73000m²) and part of block 034 of sector 
197 (approximately 235.000m²), reserving 20% of the 
area for road systems and 20% for green areas;
10.Enlargement of sidewalks and new parking ar-
eas in Tomás Edison, Dr. Myses Kohen and Roberto 
Bosh Avenues (18.000m²);
11.Elaboration of diagnosis and implementation of 
macro and micro drainage in the area, implementing 
interventions outside the perimeter of the Operation, 
if necessary;
12.Design, construction and funding of 630 social 
housing units to the slum inhabitants of the area;
13.Design, construction and funding of building at 
Quadra 122, sector 019, for institutional purposes of 
direct or indirect administration, in public land” (PMSP, 
1995 -  Annex 1: Quadro de Obras).
As seen in the figure 3.26, there is not an apparent co-
hesive sum and the interventions do not form a structur-
ing spatial proposal. 
Apart from the parceling guidelines, which were not 
designed, the set of actions is a sequence of small scale 
adjustments of the existing form, focusing mainly on the 
road system.
OAUB´s spatial guidelines related to improving envi-
ronmental and landscape standards relate to drainage, 
promote densification, create civic spaces, resettling in-
formal settlements ‘residents in social housing, improve-
ments in the existing public transport network, redesign 
of the existing fragmented local road network and the re-
definition of the drainage system.
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3.26_1995-Espacialização da lista de ações e Intervenções propostas pela Operação Urbana Água Branca. Fonte: Elaborado pela 
autora, 2016.
3.26_ 1995- Spatialization of the Set of actions and interventions proposed by Urban Operation Água Branca. Source: Devised by 
the author, 2016.
da Quadra 034 do Setor 197 (aproximadamente 
235.000 m²), fazendo- se respeitar reserva de 20% 
da área bruta para sistema viário e 20% para áre-
as verdes;
X - Alargamento de passeios públicos e implan-
tação de pistas de estacionamento nas imediações 
das Avenidas Tomás Edson, Dr. Moysés Kahan e 
Roberto Bosch (Parque Industrial Tomás Edson);
XI - Elaboração de diagnóstico atualizado e im-
plementação de um programa de revisão dos siste-
mas de micro e macrodrenagem da área de estudo, 
implementando quando necessário obras fora do 
perímetro da Operação Urbana;
XII - Desenvolvimento do projeto, construção e 
financiamento de no máximo 630 unidades habita-
cionais de interesse social para a população fave-
lada residente no interior do perímetro da Opera-
ção Urbana;
XIII - Desenvolvimento do projeto, construção 
As explained in the previous section, such operations 
involved the offering benefits in exchange for compensa-
tions. In OUAB there were three modes of compensations: 
(a) Financial based – calculated according to the land value 
of the plots in question; (b) Property based – in which the 
developer would offer the municipality real estate prop-
erties of the same value of the benefits; (c) Construction 
based – in which developers could build themselves the 
urban interventions onto public space, envisioned in the 
operation´s program.  
Simultaneously, as a strategy to enable industrial 
heritage´s restoration in the area, an instrument of build-
ing rights transfer mechanism was also defined, as part of 
the actions envisioned in the OUAB.
The funds raised, by offering additional building rights 
to real estate developments proposed in the area, would 
finance the set of actions envisioned by the municipality 
and coordinated by EMURB. These new developments 
would also materialize the goal to increase density and 
guide the occupation of abundant un-parceled land in the 
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e financiamento de um edifício na Quadra 122 do 
Setor 019, para uso de entidades municipais da 
administração direta e indireta, em terreno de 
propriedade municipal” (PMSP, 1995 - Quadro de 
obras)
Como observado na figura 3.26, não há uma apa-
rente soma coesa, as intervenções não formam uma 
nova estrutura espacial. 
À parte das propostas de parcelamento, não pro-
jetadas na ocasião, as intervenções se consubstan-
ciam em ajustes em pequena escala da forma urba-
na existente, com grande foco no sistema viário.
Já as diretrizes urbanísticas estavam relacio-
nadas à promoção do adensamento populacional, 
assentamento de população ali residente em áreas 
informais, otimização do transporte público exis-
tente, implementação do sistema viário local e a via-
bilização da implantação e melhora do sistema de 
drenagem. Ainda estava previsto proporcionar pa-
drões ambientais e paisagísticos adequados e áreas 
de convívio. 
Como ressaltado na sessão anterior, as ope-
rações envolvem a oferta de benefícios em troca 
de compensações. Na OUAB havia três formas de 
compensação: (a) Financeira – calculada de acor-
do com o valor da terra dos lotes em questão; (b) 
Fundiária – na qual o empreendedor poderia ofere-
cer à prefeitura propriedades somando o valor dos 
benefícios requisitados; e (c) Construtiva – na qual 
o empreendedor poderia intervir diretamente no 
espaço urbano, realizando as intervenções previstas 
no programa de obras. 
Para viabilizar o restauro do patrimônio indus-
trial e ferroviário tombado existente na área, foi 
prevista a transferência de potencial construtivo 
dos mesmos para imóveis fora da área.
Os recursos levantados pela operação, ao ofere-
cer estoque de potencial construtivo adicional à em-
preendedores imobiliários que investissem na área, 
financiariam uma série de ações realizadas pela 
prefeitura, coordenadas pela EMURB. Esses novos 
empreendimentos materializariam o objetivo de au-
mentar a densidade e guiar a ocupação das muitas 
áreas não parceladas até então.
Bartalini (2015) enfatiza que essa operação fez 
parte de uma série, concebida na década de 1990, 
que objetivou tornar certas áreas da cidade atrati-
vas para o mercado imobiliário, como meio de gerar 
recursos. A vacância existente na área se tornou um 
potencial para sua reestruturação, oferecendo o que 
estava sendo demandado pelo mercado: novas fron-
teiras para o desenvolvimento urbano. A regulação 
area. 
Bartalini (2015) emphasizes that this operation is part 
of the set envisioned in the 1990´s, with the aim to make 
the area more attractive to the real estate market, as a 
mean to generate funds. Vacancy in the area was seen as 
an attractive aspect for redevelopment, therefore the Op-
eration was envisioned to please the market, taking ad-
vantage of the vacancy as a potential for redevelopment, 
offering what was demanded by the market: a new fron-
tier for development. The regulation was envisioned to at-
tract developers to this site, instead of other sites in the 
city, with the purpose of capturing funds through urban 
development, not for urban development. According to 
this logic, inducing real estate activity in the area became 
the end goal and not the means to achieve wider structur-
ing transformations.
Bartalini (2015) and Maleronka (2015) explain that the 
operation was first envisioned as an alternative to the fast 
development of the Berrini region, located in the south-
west region of the city. Água Branca and Barra Funda were 
considered more suitable for such development since 
they were neighborhoods with better infrastructure and 
located closer to the center. Therefore, the city envisioned 
a new tertiary centrality around the Barra Funda station. 
The choice of promoting the area comes as an oppor-
tunity represented by a wide scale development of four-
teen corporate towers proposed in a former industrial 
site,  between Avenida Matarazzo and the railway´s south-
ern branch. 
Bernardini (2015) and Sales (2015) elucidate on that 
opportunity. By the early 1990´s, heritage policies were 
developed targeting the classification of remaining in-
dustrial facilities from the nineteenth and early twentieth 
centuries. Heritage classification triggered speculative 
processes throughout the city and the area was no excep-
tion. Property owners, through Operações Interligadas, 
proposed to develop former industrial plots in the area.
Bernardini explains that two very similar proposals of 
Operação Interligada were submitted in the same period, 
in very proximate locations. One was negotiated, accepted 
and became the West Plaza Mall on Francisco Matarazzo 
Avenue. 
The other was initially envisioned to be a similar re-
tail development in one of the Matarazzo´s former vacant 
factories. Using the plot where once there was the Mata-
razzo Factory, a building to be listed as heritage, which 
was demolished in the same period (Bernardini, 2015). 
Eventually, it was transformed into a wide scale corporate 
proposal, triggering the municipality to create a wider op-
eration in the area. 
This also explains why the building rights stock was 
much more concentrated in non-residential activities 
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foi realizada de forma a atrair desenvolvimento ur-
bano para essa área, e não outras na cidade, com 
o objetivo de captar recursos através do desen-
volvimento urbano, e não para o desenvolvimen-
to urbano. De acordo com essa lógica, a indução da 
atividade imobiliária se tornou o fim e não o meio 
pelo qual se pretendia alcançar transformações es-
truturais mais amplas.
Bartalini (2015) e Maleronka (2015) explicam 
que a operação foi pensada como uma alternativa 
ao rápido desenvolvimento da região da Berrini, lo-
calizada na zona sul da cidade. Água Branca e a Bar-
ra Funda foram consideradas áreas mais adequadas 
para esse tipo de desenvolvimento - criando uma 
nova centralidade terciária -, visto que eram áreas 
mais bem servidas de infraestrutura e mais próxi-
mas do centro. 
A escolha de promover a área como uma opera-
ção urbana veio de uma oportunidade de mercado, 
representada pelo desenvolvimento de um comple-
xo terciário, com quatorze torres corporativas, pro-
postas em antigo terreno industrial, entre a Avenida 
Francisco Matarazzo e a ferrovia.
Bernardini (2015) e Sales (2015) elucidam de 
que se tratou essa oportunidade. No início dos anos 
1990, políticas de patrimônio foram direcionadas 
para áreas industriais, propondo o tombamento 
de alguns complexos industriais remanescentes 
do século XIX e início do século XX. Propostas de 
tombamento deflagraram processos especulativos 
por toda a cidade e essa região não foi exceção. Pro-
prietários e empreendedores imobiliários passaram 
a propor Operações Interligadas nesses lotes indus-
triais.
Nesse momento, explica Bernardini (2015) duas 
propostas de Operações Interligadas foram pro-
tocoladas, com usos semelhantes em localizações 
muito próximas. A primeira foi negociada e acei-
ta, tornando-se o shopping West Plaza, na avenida 
Francisco Matarazzo.  
A outra proposta, inicialmente também elabora-
da como um empreendimento de varejo, localizava-
se em um dos terrenos pertencentes às Indústrias 
Matarazzo, então há muito desativados, cujo pedido 
de tombamento estava em processo de elaboração. 
Eventualmente, os edifícios remanescentes foram 
demolidos e a proposta de varejo foi transformada 
em corporativa, estimulando a prefeitura a criar 
uma operação mais abrangente para a área.
Essa oportunidade explica a concentração do 
estoque de potencial construtivo adicional em usos 
não residenciais (BERNARDINI, 2015; SALES, 
2015). Existia um sentimento de que esse primei-
(BERNARDINI, 2015; SALES ,2015). There was a feeling 
that this first corporate development would attract others, 
in a similar process to what was happening spontaneously 
in the Berrini area. Yet, this wish didn´t materialize.
Combining the opportunity represented by an interest 
of the market and wider intentions pre-established by the 
municipality since 1985, the operation was launched.
Bernardini emphasizes the simplicity of the operation 
law, “done by lawyers, not urbanists” (BERNARDINI, 2015-
s.p.), when compared to the other proposed simultane-
ously, OU Faria Lima, which was more elaborate in terms 
of its financial scheme, goals, assembled projects and spa-
tial strategies, despite the criticism on its materialization.
OUAB was conceived to allow – new uses, extra build-
ing rights, etc. – but not frame or define new material-
ization. In practice, the OU expanded the development 
rights, without defining its material outcomes.
Under the scope of the Água Branca Urban Operation, 
private stakeholders (land owners and developers) inter-
ested in the area could participate in specific bids promot-
ed by EMURB or spontaneously require authorization to 
change established parceling characteristics, land-use and 
occupation parameters (64) (by that time regulated by the 
1972 zoning law), acquire air and underground conces-
sions, rights to build in public areas, including subnormal 
occupied areas (65) and carry out expropriations in order 
to give room for new real estate enterprises (66).
The analysis and approval of each request should be 
done by a Technical Chamber, composed of several munic-
ipal secretaries and coordinated by EMURB. If accepted, 
a financial compensation was established by the munici-
pality. The compensation composed a fund managed by a 
commission, composed of seven members from the mu-
nicipal power, nominated by the mayor (PMSP, 1995).
The approval procedure passed through several steps. 
A technical chamber composed by several sectorial sec-
retariats and coordinated by EMURB approved urbanis-
tic aspects. Once approved it would pass through a Legal 
Commission (CTLU) that issued a certificate and with this 
certificate in hands the developer could pass through the 
normal approval process, by then at the Housing Secre-
tariat (SEHAB).
Avila (2015) elucidates the difficulties of managing the 
operation. Very simplified, the law did not provide a de-
tailed plan on how to deal with the set of actions it envi-
sioned, and, more importantly, did not stress the relations 
and responsibilities of the different stakeholders involved. 
The following mandates of public administration avoided 
tackling complicated and dubious actions. A clear exam-
ple is the guidelines that tackle urbanization (parceling 
and pavement) of wide scale plots, summing more than 
500ha. Since it was not specified by law if the municipal-
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ro empreendimento atrairia outros, em processo 
semelhante ao que já acontecia espontaneamente 
na região da Berrini. Entretanto, esse desejo não se 
materializou.
Assim, combinando a oportunidade representa-
da por um interesse do mercado e as intenções pré-
estabelecidas para o desenvolvimento da área desde 
1985, a operação foi lançada.
Bernardini enfatiza a simplicidade da lei da ope-
ração, “realizada por advogados, não por urba-
nistas” (BERNARDINI, 2015-s.p.), quando compa-
rada a outra operação proposta ao mesmo tempo, 
OU Faria Lima, que foi mais bem elaborada em seu 
esquema de financiamento, objetivos, projetos e es-
tratégias espaciais, apesar das críticas a sua mate-
rialização.
A OUAB foi concebida para permitir – novos 
usos, maiores potenciais construtivos, etc – e não 
enquadrar ou definir um novo tipo de materializa-
ção. Na prática OUAB expandiu direitos de cons-
truir, sem definir seu resultado material. 
Sob o escopo da OUAB, atores privados (empre-
endedores e proprietários) poderiam participar de 
editais promovidos pela EMURB ou espontanea-
mente adquirir autorização para a modificação a 
características do parcelamento, uso e ocupação do 
solo (que até aquele momento era ainda regulada 
pelo zoneamento de 1972), concessões onerosas de 
vias aéreas e subterrâneas (50), regularização de 
construções (51), autorização para realização de 
obras e serviços em áreas públicas, incluindo áreas 
ocupadas por assentamentos subnormais e propos-
tas de desapropriações para integração de empreen-
dimentos imobiliários (52).  
A aprovação das solicitações passava por uma 
série de procedimentos. Uma Câmara Técnica co-
ordenada pela EMURB, da qual participariam di-
versas secretarias da gestão municipal, analisava os 
projetos caso a caso, aprovando seus aspectos ur-
banísticos. Aprovados esses parâmetros, o pedido 
passaria para a uma comissão jurídica (CTLU), que 
emitia um certificado. Uma vez de posse do certifi-
cado, o empreendedor poderia passar pelo processo 
normal de aprovação de empreendimentos imobili-
ários, realizado então pela secretaria de Habitação 
(SEHAB). 
Ávila (2015) elucida as dificuldades do proces-
so de gestão da operação. Extremamente simplifi-
cada, a lei não providenciava um plano detalhado 
de como lidar com o programa de ações estabele-
cido, e, mais importante, não enfatizou as relações 
e responsabilidades dos diferentes atores envolvi-
dos. Os mandatos seguintes evitaram abordar ações 
ity or the land owners were responsible for parceling the 
land, the project was not carried further. 
Another issue that complicated the management of 
OUAB was the fact that the law did not specify parameters 
of land use and occupations for this area, stating which 
uses were allowed, the maximum FAR standards, setbacks, 
among other definitions. The law allowed exceptions but 
did not specify limits to these exceptions.
The concept of its management was based on the 
Operações Interligadas dynamics. A maximum FAR 4 was 
informally adopted until the approval of the zoning law 
in 2004. The financial compensation definition was also 
problematic. The developer should present two evalua-
tions and their estimative was not always approved by the 
state´s audit court.
It is not possible to analyze OUAB´s materialization 
without taking into account a sequence of events that 
profoundly impacted both the private adherence and the 
spatial guidelines for the Operation.
In 2001, São Paulo prepared its application to host the 
2012 Olympic Games, presenting the site as the Olympic 
Village.
In 2004, a competition called Bairro Novo was launched 
to fulfill the goal of guiding the allotment of existing unde-
rused wide scale plots in the area.
In 2006, after an auction, a large plot belonging to 
Telefonica (the privatized Telesp, former estate telephone 
company) was finally acquired by Tecnisa, one of the main 
real estate developers in the city, that would be respon-
sible for determining its parceling.
Triggered by the sale of Telefonica’s plot, accompanied 
by the newly found dynamism of the Real Estate Market 
and taking advantage of the Urban Concession in the city, 
EMURB started to prepare a new proposal for the OUAB 
from 2007 onwards.
Finally, institutional adjustments were made. In 2009, 
SEMPLA, the Planning Secretariat was divided in to two. 
One part became responsible for the Financial Planning of 
the city, with the same name, and the Urban Development 
and Urban Planning attributions were passed on to the Ur-
ban Development Secretariat (SMDU). 
This change was followed by the dismantling of 
EMURB, the public autarchy responsible for planning and 
managing the Urban Operations in the city.  Its main at-
tributions were divided into two newly created public 
companies SPUrbanismo and SPObras. The first became 
responsible for managing approved urban operations and 
develop guidelines for the revision of the Operation and 
preparation of new urban design proposal for the area 
(Bill nº 505/12), culminating in the approval of the Água 
Branca Urban Operation Consortium – OUCAB, in Decem-
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dúbias ou complicadas. Um exemplo claro trata-se 
das ações que abordam a urbanização (parcelamen-
to e pavimentação) de grandes glebas, somando 
500.000m². Visto que a lei não especificou de quem 
era a responsabilidade pelo projeto do parcelamen-
to, se da prefeitura ou dos proprietários, o projeto 
não foi feito.
Ele reforça que outra questão que complicou a 
gestão da OUAB se deu no fato da lei não especi-
ficar parâmetros específicos de uso e ocupação do 
solo para a área, definindo quais usos eram permi-
tidos, coeficientes de aproveitamento máximos, re-
cuos, entre outras possíveis definições. A lei apenas 
permitia exceções, mas não estabelecia limites para 
essas exceções.
Finalmente, Ávila (2015)  elucida que conceitua-
ção de sua gestão se deu muito baseada na dinâmica 
das Operações Interligadas.  Eventualmente o co-
eficiente de aproveitamento igual a 4 foi informal-
mente adotado como o máximo, até a aprovação da 
nova regulação de uso e ocupação do solo, que esta-
beleceu coeficientes básicos e máximos para toda a 
cidade em 2002 (PDE) e 2004 (LUOS). A definição 
de compensações financeiras, compensações mais 
comuns, eram também problemáticas. O empreen-
dedor deveria apresentar duas avaliações externas, 
entretanto nem sempre essas avaliações eram acei-
tas pelo tribunal de contas. 
Não é possível analisar a materialização da 
OUAB sem levar em conta uma série de eventos que 
impactaram profundamente tanto a adesão privada 
à operação, quando as propostas para suas diretri-
zes espaciais.
Em 2001, São Paulo preparava sua candidatura 
para os jogos olímpicos de 2012, em cujo projeto a 
Vila Olímpica deveria ser construída abrangendo 
grandes glebas na OUAB.
Em 2004, um concurso de projeto chamado 
Bairro Novo foi lançado, com o objetivo de guiar 
o parcelamento das grandes glebas subutilizadas 
existentes na área.
Em 2006, após um leilão, uma das grandes gle-
bas, de propriedade da empresa Telefônica – Em-
presa espanhola que adquiriu a TELESP, antiga 
companhia telefônica do estado – foi adquirida pela 
Tecnisa. A companhia, uma das maiores incorpo-
radoras da cidade, deveria determinar seu parcela-
mento.
Impulsionada pela aquisição da Gleba Telefôni-
ca, acompanhada por um novo dinamismo no mer-
cado imobiliário e levando em conta que o instru-
mento Concessão Urbanística havia sido aprovado 
ber 2013 (Lei nº 15.893/2013). Nowadays, SPUrbanismo´s 
attributions are to manage ongoing Urban Operations, 
while SMDU is responsible for envisioning and establishing 
guidelines for the OUCs in the city.
Sales (2015) points out that this institutional shift 
might have diminished the articulation roles present by 
former EMURB. When envisioned by Jorge Wilheim in the 
1970´s, EMURB was to be a public company of urbaniza-
tion, directly responsible for the planning and execution 
of urban interventions in several scales. With the division, 
not only EMURB lost its construction branch, but also be-
came a purely mixed economy management company, 
which, for some time, assumed the role of conceiving Ur-
ban Operations and Projects, a role which was originally 
the responsibility of SEMPLA. The Operação Urbana Cons-
orciada Água Branca (67) (OUCAB) was conceived by SPUr-
banismo in this period.
This sequence of events will be tackled in the following 
sections.
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recentemente na cidade, a EMURB, a partir de 2007 
passa a desenvolver a revisão da OUAB.
Finalmente, ajustes institucionais foram reali-
zados. Em 2009, SEMPLA, a Secretaria de Planeja-
mento foi dividida em duas, uma responsável pelo 
planejamento financeiro da cidade, mantendo o 
mesmo nome, e as atribuições de definição da po-
lítica de desenvolvimento urbano e planejamento 
urbano passaram para a recém-criada Secretaria de 
Desenvolvimento Urbano (SMDU).
Essa mudança foi seguida pela desmontagem da 
EMURB, a autarquia pública responsável até então 
pelo planejamento e a gestão das Operações Urba-
nas na cidade. Suas principais atribuições foram di-
vididas em duas empresas públicas: SPUrbanismo 
e SP OBras. De acordo com Ávila (2015), a primeira 
tornou-se responsável pela gestão das operações 
aprovadas e pelo desenvolvimento da revisão da 
OUAB, preparando as estratégias de desenho urba-
no para a área (Projeto de Lei nº 505/12), culminan-
do na aprovação da Operação Urbana Consorciada 
Água Branca – OUCAB, em dezembro de 2013. Atu-
almente, as atribuições da SP Urbanismo estão rela-
cionadas à gestão das Operações, enquanto a SMDU 
é responsável pela concepção e estabelecimento de 
novas diretrizes para as OUCs na cidade.
Sales (2015) aponta que essa mudança institu-
cional pode ter diminuído os papéis articuladores 
representados pela antiga EMURB. Quando conce-
bida na década de 1970, estabeleceu-se como uma 
empresa de urbanização, diretamente responsável 
pelo planejamento e execução de intervenções ur-
banas de todas as escalas. Com a divisão, não ape-
nas a EMURB perdeu seu braço construtor, como 
tornou-se apenas uma empresa de economia mista 
de coordenação, que, por um tempo breve, assumiu 
o papel de concepção de Operações e Projetos, pa-
pel originalmente atribuído à SEMPLA. A OUCAB 
(53)   foi concebida pela SPUrbanismo durante esse 
período.
Essa sequência de eventos é abordada nas pró-
ximas sessões.
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3.2.2. Estratégias de desenho urbano para a OUAB
 Como mencionado no capítulo anterior, em 
2001, com a elaboração do projeto de lei do Pla-
no Diretor Estratégico, que seria aprovado no ano 
seguinte, novas diretrizes foram traçadas para as 
Operações Urbanas existentes, aliando-as às No-
vas Operações propostas. Assim, como afirma Ma-
galhães (2005), tornou-se necessário adequar os 
objetivos e métodos empregados pela operação aos 
objetivos elaborados para o eixo de transformação 
configurado pelas Operações Diagonal Norte - Água 
Branca – Centro – Diagonal Sul, envolvendo a man-
cha industrial ao redor da orla ferroviária. 
Para tanto foram criados Grupos de Trabalho 
Intersecretariais (GTI), coordenados pela SEMPLA 
então sob a gestão do Arquiteto Jorge Wilheim, cujo 
objetivo era estabelecer análises críticas e projetos 
urbanísticos preliminares para as áreas das opera-
ções (SALES, 2005; 2015b).
Os grupos de trabalho estavam divididos de 
acordo com o status da Operação. Enquanto alguns 
estavam analisando as áreas, os potenciais e as 
oportunidades para as novas operações, um grupo 
ficou responsável pela análise de operações em an-
damento, seus feitos e problemas, de modo a traçar 
novas diretrizes para seu desenvolvimento.
No caso da Operação Água Branca, o GTI tinha 
como diretriz a elaboração do parcelamento das 
grandes glebas, a fim de promover o uso misto, ga-
rantir a fluidez do viário local, tendo no projeto o 
elemento que garantiria o cumprimento dos objeti-
vos coletivos através da construção de infraestrutu-
ra mediante investimentos privados. 
Magalhães (2005) elenca a lista dos trabalhos 
realizados pelo grupo (Portaria 132/2001) para a re-
alização da avaliação de resultados na OUAB, com-
binando pesquisas imobiliárias, econômicas e mor-
fológicas, que  caracterizaram a área, embasando as 
diretrizes para futuras estratégias de desenho urba-
no, tendo na ferrovia o eixo de referência e definin-
do (a)  articulação da área com as outras centrali-
dades apontadas pelo Plano Diretor, (b) vinculação 
da área com o Rio Tietê e o estabelecimento de um 
programa de acordo com a demanda da região, des-
tacando o parcelamento compulsório como um dos 
instrumentos do Plano Diretor passíveis de serem 
utilizados. Essas diretrizes embasaram os projetos 
para a área, apresentados a seguir.
3.2.2. Urban Design strategies for OUAB
As mentioned in the previous section, after 2001, with 
the discussions of the new Strategic plan to be approved 
in the following year, new guidelines were traced to the 
existing Urban Operations. As stated by Magalhaes (2005), 
it became necessary to adequate the goals and methods 
used in the ongoing Urban Operation to the new devel-
opment axis envisioned in the Urban Operation Diagonal 
Norte – Água Branca – Centro – Diagonal Sul, entangling 
the whole industrial figure around the historic railway.
Inter-secretarial groups (GTI) were defined, coordinat-
ed by SEMPLA under the guidance of the urbanist Jorge 
Wilheim, with the mission to establish critical analysis and 
preliminary urban design strategies  for the operations 
(SALES, 2005; 2015b). 
The commission was divided according to the status of 
the operations. 
While some were analyzing the sites, potentials and 
opportunities for the new operations, special commissions 
were established to analyze the existing operations, its ac-
complishments, and problems, in order to propose new 
guidelines for its development. 
In the case of OUAB, the group had as a main guideline 
the definition of land parceling of larger plots in order to 
establish mixed use, assure fluidity of local traffic – high-
lighting the historic practice of mesh fragmentation – hav-
ing in the design the elements that would assure achieving 
collective goals.
Magalhães (2005) lists the works done by the group 
(67) in order to analyze the outcome of the OUAB that 
combined research based on Real Estate, Economics and 
Urban Morphology that characterize the area and support 
the guidelines to be used in future urban design strate-
gies, using the railway as its referential axis, defining (a) 
the articulation of the area with other centralities, (b) the 
connection of the site with the Tietê River, establishing a 
program according to the region´s potential as a mixed 
use redevelopment area and highlighting compulsory land 
parceling as the main planning instrument to deal with the 
site´s existing land structure.
These were the guidelines used in the projects devel-
oped for this area, presented as follows.
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3.2.2.1. Event as a Triggering element: Olympic Project.
The first contemporary urban design proposal for the 
site was part of Paulo Mendes da Rocha´s Olympic project, 
commissioned by the municipality and designed in 2002. 
The city of Sao Paulo, under mayor Suplicy (2001- 2004, 
PT) and having the architect Jorge Wilheim as the planning 
secretary, passed by a wide revision of its urban policies. 
There was an ambition to elevate the international sta-
tus of the city (VITAL, 2012), based on the international ex-
perience of urban projects, taking advantage of big events 
to attract growth and investments in the city, combining 
them to public led interventions, enabled through private 
partnerships (BERNARDINI, 2015). By 2002 cities should 
apply to host the Olympics of 2012 and the municipality 
hired Paulo Mendes da Rocha (70) to develop the Olympic 
Site masterplan (ANDRADE NETO, 2006).  
Paulo Mendes and his team developed a proposal 
spreading the Olympic facilities through the floodplains of 
the Pinheiros and Tietê Rivers, activating underused sites 
with public transport access, in a way that a wider portion 
of the city could benefit from the event´s legacy (VITAL, 
2012). The existing main rivers – Pinheiros and Tietê – and 
its tributaries were used as structural elements, taking ad-
vantage of the infrastructure already placed in its flood-
plains.
The wide scale un-parceled plots inside OUAB were 
chosen to host the Olympic Village and the main stadium 
was designed by Paulo Mendes da Rocha in cooperation 
with MMBB Architects.
The project, composed of twenty-five blocks, contain-
ning two blade-like buildings, each established a grid com-
posed of a set of 47 residential building blocks, framed by 
two north-south canals connecting Tietê River to the fig-
ure of the railway, which was to receive an east-west canal 
for flood control. 
The main public facilities were placed attached to the 
railway figure, creating at the same time common and 
civic spaces and new pedestrian crossings, connecting the 
south and north sides of the railway.
To enable these transformations and due to its ex-
ceptionality, Mayor Suplicy has determined a public util-
ity decree of the of these plots, that should be subject to 
compulsory expropriation, valid for five years (BARTALINI, 
2015).
In an internal dispute, São Paulo lost the competition to 
Rio de Janeiro, which was also disqualified in the interna-
tional competition in the following years. Paulo Mendes’ 
3.2.2.1. Evento como deflagrador: O Projeto Olímpico. 
A primeira proposta contemporânea de desenho 
urbano elaborada para o objeto fez parte do Projeto 
Olímpico de Paulo Mendes da Rocha, encomendada 
pela prefeitura e elaborada em 2002. A cidade, sob 
o mandato da prefeita Marta Suplicy (2001- 2004, 
PT), tendo o arquiteto Jorge Wilheim como secretá-
rio de Planejamento, passou por uma ampla revisão 
de sua política urbana.
Havia uma ambição de elevar o status interna-
cional da cidade (VITAL, 2012), baseada na expe-
riência internacional de projetos urbanos que se 
aproveitavam de eventos mundiais para atrair cres-
cimento e investimentos, combinando-os às inter-
venções públicas, possibilitadas por parcerias com 
atores privados (BERNARDINI, 2015).  Em 2002, 
as cidades interessadas poderiam se candidatar 
para sediar as Olimpíadas de 2012. Por conta dessa 
oportunidade, a prefeitura contratou Paulo Mendes 
da Rocha (54) para desenvolver o Plano Olímpico 
(ANDRADE NETO, 2006).  
Paulo Mendes e equipe desenvolveram a propos-
ta espalhando as instalações do Parque Olímpico 
pelas várzeas dos Rios Tietê e Pinheiros, ativando 
áreas subutilizadas e providas de infraestrutura de 
mobilidade de forma a beneficiar uma área mais 
abrangente da cidade com o legado dos jogos olím-
picos (VITAL, 2012). Os dois rios, Tietê e Pinheiros, 
e seus afluentes foram usados como elementos es-
truturantes, aproveitando a concentração existente 
de infraestrutura nas várzeas.  
As grandes glebas vazias da OUAB foram esco-
lhidas para abrigar a Vila Olímpica e o estádio prin-
cipal, projetados por Paulo Mendes da Rocha em 
parceria com o escritório MMBB arquitetos.
O projeto, composto por vinte e cinco quadras, 
contemplando edifícios em lâmina em cada, es-
tabeleceu uma grelha ortogonal, contendo de 47 
edifícios residenciais, circunscritos por dois canais 
de orientação norte-sul, perpendiculares aos eixos 
leste-oeste representados pelo Rio Tietê e pela fer-
rovia, conectando-os. A ferrovia também receberia 
um canal, para efeitos de controle de inundação. 
Os principais equipamentos foram colocados ao 
longo da plataforma ferroviária, criando, ao mesmo 
tempo, um eixo cívico e comum a todo o projeto e 
passagens para pedestres sobre os trilhos, interli-
gando os lados norte e sul da ferrovia.
                            
3.28_ Implantação Vila Olímpica. Fonte: MMBB , disponível em  http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/57/2/1197, acessado 29/05/2016, 17h00.
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3.27_Projeto Olímpico, Localização das intervenções. Fonte: Metro Arquitetos, disponí-
vel em  http://www.metroo.com.br/projects/view/20/2, acessado 29/05/2016, 17h00.
3.27_Olympic Project, location of interventions. Source: Metro Arquitetos, avail-
able at http://www.metroo.com.br/projects/view/20/2, acessed in 29/05/2016, 17h00.
                            
3.28_ Implantação Vila Olímpica. Fonte: MMBB , disponível em  http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/57/2/1197, acessado 29/05/2016, 17h00.
3.28_Olympic Village Plan. Source: MMBB, available at http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/57/2/1197, acessed in 29/05/2016, 17h00.
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proposal for the area lost its reason to exist, but the Public 
Utility Decree over the plots remained valid, triggering the 
next proposal for the site.
0 400m
305
                            
3.29 e 3.30_ Planta e Corte da Proposta para Vila Olímpica. Fonte: MMBB , disponível em  http://www.mmbb.com.br/projects/fullscre-
en/57/2/1197, acessado 29/05/2016, 17h00.
3.29 e 3.30_Plan and Section of Olympic Village Proposal. Source: MMBB, available at http://www.mmbb.com.br/projects/
fullscreen/57/2/1197, acessed in 29/05/2016, 17h00.
                            
3.31 a 3.33_ Perspectivas propostas Vila Olímpica. Fonte: 
MMBB , disponível em  http://www.mmbb.com.br/projects/fulls-
creen/57/2/1197, acessado 29/05/2016, 17h00.
3.31 to 3.33_Olympic Village Perspectives. Source: 
MMBB, available at http://www.mmbb.com.br/projects/
fullscreen/57/2/1197, acessed in 29/05/2016, 17h00.
A fim de possibilitar a construção da proposta 
e dada sua excepcionalidade, Marta Suplicy de-
cretou a utilidade pública dos lotes envolvidos, 
que poderiam se sujeitar a desapropriação com-
pulsória, através de decreto válido por cinco anos 
(BARTALINI, 2015).
Em uma disputa interna, São Paulo perdeu a 
candidatura para o Rio de Janeiro, que foi des-
classificado na competição internacional nos 
anos seguintes. A proposta de Paulo Mendes para 
a área perdeu sua razão de ser, mas o decreto de 
utilidade pública sobre os lotes permaneceu vi-
gente, deflagrando a oportunidade para a próxi-
ma proposta para a área.
À esquerda/ on the left:
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3.2.2.2. The Competition as a prospect: Bairro Novo
In 2004 SEMPLA, still under Jorge Willheim´s Guid-
ance, launched a design competition called Bairro Novo 
(70). The competition had the goal to establish an Urban 
Project for the same three wide plots of the Olympic Vil-
lage, targeting development proposals adapted to the Ur-
ban Operation´s guidelines, aiming to establish “the ideal 
neighborhood for the Twentieth Century” (PMSP, 2004). 
The municipality received 127 competition entries, 
involving 700 professionals of the whole country and 
abroad, resulting in 58 valid proposals (ANDRADE NETO, 
2006).
The competition was an inflexion point in the contem-
porary urbanism discussions in Sao Paulo, with the desire 
to adopt the concept that “isolated buildings should not 
be protagonists in urban projects” (PMSP, 2004-s/p). The 
Bairro Novo competition would adapt OUAB to new needs 
and market dynamics in the city – by then already showing 
signs of recovery – and to the new scope of possibilities 
brought by the 2002-2012 Masterplan. 
The urban project should not only define strategies 
and actions but also design new urban tissue, redefine 
land structure, establish a new morphology in the remain-
ing public land (occupied mainly in concession) and pri-
vate plots (Telefônica and Gleba Pompeia plots). It was the 
first urban project competition in such scale in the city, 
promoted by the municipality, mainly aiming to define ur-
ban form and redefine real estate activity.
The competition brief acknowledged that even though 
the Urban Operation was able to establish the project’s fi-
nancial feasibility, it was never anchored to a construction 
program, neither a project of real transformative impact. 
A project with a proper previously determined urbanistic 
plan (with about 80% of its area to be used for residen-
tial projects, opposed to the initial Operation’s proposal), 
should be therefore, the “backbone of the re-urbanization 
process and an instrument for an effective dialogue be-
tween municipality, developers, land owners and inhabit-
ants in general” (PMSP, 2004). 
It proposed as its main goals the occupation and pro-
motion of new urban activities in the area, improvements 
to the environmental conditions, economic viability of the 
enterprise and the creation of new public spaces and ur-
ban equipment. The specific guidelines targeted the physi-
cal integration of fragmented parcels, redefinition of the 
road network, articulation of public equipment and public 
spaces, incorporation of the railway figure in the proposed 
Urban Tissues, environmental recovery of the Tietê River, 
3.2.2.2. O Concurso de projeto como prospecção: 
Bairro Novo.
Em 2004 a SEMPLA promoveu, ainda sob a ges-
tão de Jorge Wilheim, um concurso de projeto ur-
bano, contemplando propostas de desenvolvimento 
para a área da Operação e plano urbanístico chama-
do Bairro Novo (55). O concurso tinha como objeti-
vo estabelecer o Projeto Urbano para as mesmas três 
grandes glebas utilizadas que envolveram o Projeto 
Olímpico, visando promover propostas de desenho 
urbano adaptadas às diretrizes da OUAB, com o 
mote: “Como deve ser o bairro ideal para morar 
em São Paulo no século XXI?” (PMSP, 2004).
Foram 127 projetos inscritos, envolvendo cerca 
de 700 profissionais de todo o Brasil, além de reno-
mados urbanistas estrangeiros, que resultaram em 
58 propostas válidas (ANDRADE NETO, 2006).
Considerado um ponto de inflexão no pensa-
mento do urbanismo na São Paulo contemporânea, 
em que se contava com a elaboração de um “proje-
to urbano onde os elementos edificados não devem 
assumir isoladamente o papel de protagonistas” 
(PMSP, 2004) - o concurso Bairro Novo pretendia 
adaptar a Operação Água Branca às novas deman-
das e dinâmicas do mercado imobiliário paulistano, 
então demonstrando sinais de recuperação; e às 
possibilidades trazidas pelos novos instrumentos 
previstos no então novo plano diretor, PDE 2002-
2012. 
O projeto urbano não deveria apenas contem-
plar um plano de ação e estratégias, mas redefinir a 
malha urbana e a estrutura fundiária, estabelecendo 
sua morfologia urbana, a partir de área que concen-
trava duas grandes glebas de propriedade pública 
(ocupada em concessão) e privada (Gleba Telefô-
nica e Gleba Pompeia). Foi a primeira iniciativa de 
concurso de projeto urbano desse porte, promovida 
pelo poder público, com a finalidade de lidar com a 
forma urbana.
O edital reconhece que apesar da OUAB esta-
belecer a viabilidade financeira do “projeto”, não 
a vinculou a priori a um programa de obras, nem 
a um projeto de mudança real da área. O estabe-
lecimento de um plano urbanístico com programa 
previamente determinado (cerca de 80% da área 
edificada seria de uso residencial, em oposição ao 
programa inicialmente proposto na Operação) de-
veria ser, portanto, “fio condutor do processo de 
reurbanização da área e instrumento de interlocu-
ção efetivo entre a Prefeitura, os empreendedores, 
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3.34_ Perspectiva do Projeto Bairro Novo. Fonte: Magalhães Júnior, 2005.
3.34_Perspective of Bairro Novo Project. Source: Magalhães Júnior, 2005.
                            
3.35_ Implantação do Projeto Bairro Novo. Fonte: Magalhães Júnior, 2005.
3.35_Plan of Bairro Novo Project. Source: Magalhães Júnior, 2005.
308 III-A Materialização contemporânea/ Contemporary Materialization
promotion of mixed uses and urban patterns compatible 
to a new centrality, proposals for new morphologic pat-
terns, adjustment of OUAB to the spatial guidelines of 
the new Masterplan and its regulatory instruments and 
mechanisms, as well as the definition of specific occupa-
tion characteristics such as buildings heights, ground level 
land use and  “figure-ground, public-private, movement 
and rest parameters and relations”  (PSMP, 2004).
The proposals were evaluated according to the fol-
lowing criteria: (A) general development concept, (B) 
economic feasibility, (C) spatial concept, presenting co-
herence and urban tissue integration, (D) urban concept 
presenting appropriate relation between the different sys-
tems (road, transport, open spaces) and built spaces, (E) 
neighborhood structure, (F) compatibility of urban param-
eters, (G) technical viability, (H) implementation phases, 
(I) technical solutions for the road system, (J) open spaces, 
(K) transports, (L) built spaces and (M) urban regulations.
The winner proposed an alternative to what he called 
“market led city” (71) (FURLAN et all, 2004), seeking to 
conciliate car circulation to the traditional uses of public 
realm in its urban design proposal, defining wide side-
walks, formal unity by means of uniform six story-high 
buildings blocks, articulating diversity of demand and dif-
ferent typologies to public spaces.
The design proposed a cartesian arrangement of the 
road system, organized in wide blocks of 318m by 318m, 
subdivided by secondary roads, prioritizing pedestrian 
flows (figure 3.35 a 3.37). 
As an integration strategy, the railway level was modi-
fied, creating a crossing point at the same level of Pompeia 
Avenue, enabling a wide entrance platform to the new 
neighborhood and opening a visual axis to the Tietê River 
(Figure 3.34).
Land Parceling premises were based on small, regular 
lots of 1250m² to 2500m² with the objective of pulverizing 
the participation of different private stakeholders in the 
project (figure 3.38).
Mixed use was proposed on the main avenues, con-
templating commercial activities in the ground floor and 
residential uses in the intermediary blocks. Occupying the 
perimeter of the block was the formal strategy chosen to 
define clear Public and Private spaces, without setbacks, 
with a maximum of 50% of the plot coverage, creating 
open and green spaces inside the blocks.   
The municipality would expropriate the private plots 
(Gleba Telefônica e Gleba Pompeia) using the decree of 
public interest and the instrument of urban concession, 
part of the 2002-2012 PDE 2002-2012, but until then was 
not yet regulated. The whole operation should be done 
as a Public-Private Partnership, managed by a Special 
Purpose Company, coordinated by EMURB, which should 
os proprietários, moradores e usuários da região” 
(PMSP, 2004).
O Termo de Referência propunha, como objeti-
vos principais, realizar propostas de ocupação e no-
vas atividades para as glebas, melhorar as condições 
ambientais, viabilizar a implantação de empreendi-
mentos imobiliários e criar áreas e equipamentos 
públicos. As diretrizes específicas tratavam de con-
siderar a integração física e funcional das malhas 
existentes e futuras, integração da ferrovia com o 
entorno, concepção e articulação de espaços coleti-
vos, recuperação ambiental do rio Tietê, mescla de 
usos e padrões de urbanização compatíveis com as 
condições de centralidade da área, proposições de 
novas configurações morfológicas, compatibilização 
da OUAB com as diretrizes do Plano Diretor e com 
os novos instrumentos e mecanismo nele previstos, 
bem como definições específicas da ocupação, como 
alturas, usos do pavimento térreo, “relação entre 
cheios e vazios, público privado, movimento e re-
pouso” (PMSP, 2004 - s/p.).
Os critérios de avaliação tratavam da conceitua-
ção geral, viabilidade, integração ao espaço urbano 
e coerência observando o partido urbano adotado, 
a interface entre os sistemas (viário, transporte e 
verde) e os conjuntos edificados; a estruturação do 
bairro; a compatibilidade dos parâmetros urbanís-
ticos adotados; viabilidade técnica da proposta e de 
seu faseamento; e o grau de aprofundamento das 
resoluções técnicas quanto ao sistema viário; áreas 
verdes; transportes; conjunto edificado; e aspectos 
normativos.
O projeto vencedor - de autoria de  Dante Furlan, 
Euclides Oliveira e Carolina de Carvalho –  procu-
rava observar em sua proposta de desenho urbano, 
em alternativa ao que os autores chamaram “cida-
de-mercadoria” (FURLAN et all, 2004) a concilia-
ção da circulação de veículos com os usos tradicio-
nais da via pública, promovendo passeios públicos, 
a unidade através da concepção de massas arqui-
tetônicas uniformas em altura (seis pavimentos), 
sem prejuízo da diversidade formal, articulação e 
equilíbrio entre as diferentes tipologias de espaços 
públicos. 
O partido adotado propunha a ordenação car-
tesiana do sistema viário, em grandes quadras de 
318m por 318m, subdivididas por vias secundárias, 
priorizando o pedestre (figura 3.35 e 3.37). 
Propunha o rebaixamento da ferrovia na altura 
do viaduto existente (avenida Pompéia), marcando 
um grande eixo de entrada do novo bairro e abrindo 
visuais para o Rio Tietê (figura 3.34). 
O parcelamento proposto se baseou na promo-
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3.37_ Planta do Projeto Bairro Novo. Fonte: Magalhães Júnior, 2005.
3.37_Plan of Bairro Novo Project. Source: Magalhães Júnior, 2005.
                            
3.36_ Mapa chave. Fonte: realizado pela autora, 2016.
                            
3.39_ Bairro Novo - Diversidade imobili-
ária proposta. Fonte: Furlan et all, 2004.
3.39_Bairro Novo - Proposed eeal 
estate diversity. Source: Furlan et al, 
2004.
                            
3.38_ Bairro Novo - Tipologia de quadra. Fonte: Furlan et all, 2004.
3.38_Bairro Novo - Block tipology. Source: Furlan et all, 2004.
3.36_Key map. Source: Devised by the author, 2016.
310 III-A Materialização contemporânea/ Contemporary Materialization
coordinate the project´s construction, funding the project 
selling quotas to developers. The money raised from sell-
ing shares to private developers should be used to build 
the public realm designed: the new road and drainage sys-
tem, the open public spaces and public facilities.
Bairro Novo was conceived as an Urban Design pro-
posal working inside the Urban Operation framework, 
tackling and defining the design of the areas not targeted 
by the market until then, defining land parceling of wide 
scale plots, such as OUAB set of actions initially planned.
The comments of the jury mentioned the qualities of 
the general concept, the homogeneity of the proposed 
buildings height, the control of the mesh through the dif-
ference in the hierarchy of the streets, sidewalks, and gal-
leries in a gradient of public and private spaces.
The competition (72) marked a shift in the contempo-
rary public discourse on Urbanism, in which urban trans-
formation should be defined and controlled by urban 
design, not only based on voluntary private led urban de-
velopment, promoted plot by plot by different stakehold-
ers. 
Despite the advances marked by the Bairro Novo com-
petition, especially concerning the introduction of urban 
design in the Urban Operation´s framework, it was not 
carried further. From this process, some things can be 
highlighted.
Regarding the cancelation of the project and its con-
tract, Sales (2015) and Ávila (2015) point out the fragility of 
the proposal when facing the complex reality of the area´s 
pre-existences in terms of land tenure and in meeting the 
need for technical demands for such a large project.
Ávila (2015) mentions the non-applicable character of 
the urbanistic, economic and technical guidelines for its 
development, with a ‘tabula rasa” approach, spatially de-
contextualized from the surrounding tissue. Without the 
regulation of the urban concession and the mixed com-
pany, the municipality would have to expropriate the pri-
vate areas and assume a direct role in the development 
and implementation process, acting as a developer, which 
he considered not to be its role nor it has the capacity to 
do so. Most of the detailed projects delivered were not 
accepted due to serious discrepancies. According to him, 
only the landscape architecture project was accepted and 
paid for. The winner did not have the structure to develop 
such a wide scale urban project and did not tackle proper 
technical solutions for the road system, drainage system 
or buildings typologies. 
Sales (2015) highlights the high ambition embodied 
in the idea of the competition itself, strongly promoted 
by Jorge Willheim. He reinforced the impression that the 
proposal was technically weak, exposing a similar problem 
with other projects contemporary to the Bairro Novo proj-
ção de lotes regulares de dimensões consideradas 
pequenas (1250m² a 2500m²), com o objetivo de 
pulverizar a atuação de diferentes empreendedores 
imobiliários (figura 3.38). 
O uso misto foi proposto ao longo das vias prin-
cipais e usos residenciais nos miolos de quadra. A 
proposta de ocupação previa edificações constru-
ídas no alinhamento, sem recuos frontais ou late-
rais, com grandes recuos de fundo, permitindo que 
se ocupasse no máximo 50% da área do lote. O pro-
jeto previa marquises nos térreos comerciais, ade-
quando o volume dos edifícios ao clima tropical e 
aumentando o conforto dos usuários e habitantes.
Para a execução do projeto, a prefeitura desapro-
priaria as áreas privadas (Gleba Telefônica e Gleba 
Pompeia), usando o decreto de interesse público e 
o instrumento concessão urbana, previsto no PDE 
2002-2012, mas até então não regulamentado. A 
operação deveria ser realizada por uma parceria 
público-privada, incorporada por uma Sociedade 
de Propósito Específico (SPE), coordenada pela 
EMURB, que gerenciaria a construção do projeto, 
financiando cotas para empreendedores imobili-
ários. Os recursos levantados através da venda de 
cotas dos empreendimentos privados deveriam ser 
usados para construir a esfera pública do projeto: 
novo viário e estruturas de drenagem, os e equipa-
mentos espaços públicos.
O Bairro Novo foi concebido como uma propos-
ta de desenho urbano dentro da regulação da Ope-
ração Urbana, almejando e definindo o projeto da 
materialização de áreas que não haviam sido consi-
deradas atrativas pelo mercado até então, definindo 
o parcelamento de grandes lotes, como o programa 
da operação havia pretendido desde o início.
Nos comentários contidos na ata de decisão, o 
Júri elogiou o conceito geral, o conceito de vida de 
bairro proposto, o controle da trama através da es-
cala das ruas, calçadas, galerias e áreas privativas, 
bem como a proposta de prédios contíguos de seis 
pavimentos.
O concurso (56)  mostrou pela primeira vez uma 
mudança no discurso contemporâneo por parte do 
poder público municipal, em que a transformação 
urbana passa pelo crivo do desenho urbano, não 
contando apenas com o desenvolvimento imobiliá-
rio promovido pelo mercado, lote a lote.
Apesar dos avanços que marcaram o concurso 
Bairro Novo, especialmente considerando a intro-
dução de definições de desenho urbano no âmbi-
to das operações urbanas, o projeto não foi levado 
adiante. Desse processo, destacam-se alguns pon-
tos.
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ect, such as projects part of the PRIOUS series developed 
by means of public bids. He argues that the winners and 
the municipality were not prepared to deal with this inter-
mediate scale of the project that involves urban design. 
When comparing São Paulo and Rio, Sales emphasizes 
Sao Paulo´s lack of contemporary urban design experi-
ences. Over the 1990´s there was an Urban Design revival 
in Rio promoted by the public power with the programs 
Favela Bairro and Rio Cidade, based on Design Competi-
tions. This experience triggered a body of research on its 
own, from which the most famous work “Introdução ao 
Desenho Urbano no processo de Planejamento” [Urban 
Design in the planning process] by Vicente Del Rio was 
developed. At the same time in Sao Paulo, Urban Opera-
tions were being discussed, without exploring the compo-
nents of Urban Design. The CURA Projects over the 1970´s 
and 1980´s were their closest experience, coordinated by 
EMURB, but did not fully materialize.
At that time, he says, there was little repertoire on ur-
ban projects applied in practice, with knowledge based on 
few foreign references. Bairro Novo projects lacked impor-
tant technical definitions, presenting serious problems, 
such as incompatibilities with the levels of the proposal 
and the Marginais, to point one example. He points out 
that this is still an ongoing problem, there is still a defi-
ciency in the technical capacity of urban design, as in aca-
demia, as in the practice and in the municipality, some-
thing which is particular of Sao Paulo, where Urbanism 
became a more normative field rather than a pragmatic 
activity.  
This lack of technical definitions on the Urban Design 
proposal was also highlighted by Bernardini (2015) when 
approaching the Bairro Novo Competition. He explains a 
very complicated relation between public servants and 
the authors of the project, which went along a public dis-
pute regarding the project (73).
Similar issues were raised in the CURA projects expe-
rience, in the sense that sectorial projects did not find 
any common ground, with the exception of the Itaú Con-
ceição project that was a private development. Regarding 
BAirro Novo, eventually the contract was cancelled and 
the project abandoned. Bernardini (2015) also connects 
this process to political shifts, since the mayor José Serra 
(2005-2006, PSDB), which substituted Marta Suplicy, did 
not intend on developing the project further.
Among the critique, to both the competition itself but 
also its results, one can highlight the use of planning in-
struments that would benefit developers, such as Land 
Value Capture and the use of Urban Concessions as a 
mechanism to deal with existing land tenure. The admin-
istrative solution to incorporate private land owners – cre-
ating a Specific purpose company (SPE) - was highly ques-
tioned. Despite being used to develop Urban Projects in 
Em relação ao cancelamento do projeto e de seu 
contrato, Sales (2015) e Ávila (2015) comentam so-
bre a fragilidade da proposta entregue, quando ex-
posta à complexidade das preexistências da área, 
em termos da estrutura da propriedade e ao enfren-
tar as demandas técnicas que projetos em tais esca-
las envolvem.
Ávila (2015) aponta o caráter não aplicável das 
diretrizes urbanísticas, econômicas e técnicas apon-
tadas para os empreendimentos no projeto, com 
uma abordagem de “tabula rasa”, desconectada es-
pacialmente do tecido do seu entorno. Sem a regu-
lação da concessão urbanística e a criação da SPE, a 
prefeitura deveria desapropriar as glebas privadas 
e assumir um papel de promotor imobiliário, o que 
não foi considerado de responsabilidade ou capaci-
dade do órgão público. A maior parte do detalha-
mento do projeto não foi aceita, dadas as muitas 
discrepâncias. De acordo com Ávila, apenas o pro-
jeto paisagístico foi aceito e pago. O vencedor não 
possuía, ele argumenta, a estrutura necessária para 
desenvolver um projeto dessas proporções e não 
conseguiu resolver soluções técnicas para o sistema 
viário, a drenagem e as tipologias edilícias.
Sales (2015) ressalta as grandes ambições incor-
poradas na própria ideia do concurso, altamente 
promovido por Jorge Wilheim. Ele reforça que a 
impressão de que o projeto era tecnicamente fraco, 
expondo um problema similar a outros projetos, 
contemporâneos ao Bairro Novo, como alguns dos 
projetos PRIOUs desenvolvidos através  de lici-
tações. Em ambos, tanto os ganhadores quando a 
prefeitura, não estavam preparados para lidar com 
essa escala intermediária de projeto, que envolve 
desenho urbano.  
Quando comparando São Paulo e Rio de Janei-
ro, Sales enfatiza a falta de experiência em desenho 
urbano em São Paulo na contemporaneidade. Ao 
longo dos anos 1990 houve no Rio uma profusão de 
iniciativas de desenho urbano promovidas pelo po-
der público com os programas Favela Bairro e Rio 
Cidade, baseados em concursos de projeto. Essa ex-
periência deflagrou um corpo de pesquisa próprio, 
tendo como um dos principais frutos o famoso li-
vro “Introdução ao Desenho Urbano no processo de 
Planejamento”, de Vicente Del Rio. Ao mesmo tem-
po estavam sendo discutidas as Operações Urbanas 
em São Paulo, sem que fosse explorado o necessário 
componente de desenho urbano. Os projetos CURA, 
ao longo dos anos 1970 e 1980, foram as experiên-
cias mais próximas de estratégias de desenho ur-
bano coordenadas pela EMURB, entretanto não se 
materializaram como pretendido.  
Naquele tempo, ele argumenta, havia pouco re-
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other locations, it was never implemented in the country 
before, generating doubts regarding its legitimacy (BAR-
ROS e PINA, 2009). 
The technical fragility of the proposed projects and the 
resistances of the designer on compromising with other 
sectors of the municipality were also consensual as part of 
the reasons why it was not carried further (BERNARDINI, 
2015; MALERONKA, 2015; SALES, 2015 and ÁVILA, 2015). 
The contract was finally suspended in 2007. The suspen-
sion was justified based on the rules of the OUAB fund, 
which, according to its statute, could not remunerate proj-
ects (74).
Despite not being materialized, Bairro Novo was the 
first large scale urban project to be promoted through a 
competition organized by the municipality of Sao Paulo, 
combining definitions of urban design with project man-
agement, land tenure, funding and market guidance, in 
a real estate operation to be directly coordinated by the 
municipality.
pertório em projetos urbanos aplicados na prática, 
baseada principalmente em experiências estran-
geiras. Os projetos desenvolvidos no âmbito do 
contrato do concurso Bairro Novo careciam de im-
portantes definições técnicas, apresentando proble-
mas sérios, como incompatibilidades entre o viário 
proposto e os níveis da Avenida Marginal Tietê, por 
exemplo. Ele argumenta que essa ainda é uma rea-
lidade na cidade, ainda apresentamos deficiências 
de capacitação técnica para o projeto e implantação 
de desenho urbano, tanto na academia, quanto na 
prática e no poder público, algo particularmente re-
levante em São Paulo, onde o Urbanismo se tornou 
um campo mais normativo que uma atividade pro-
positiva. 
Essa falta de definições técnicas nas propostas 
de desenho urbano foi também apontada por Ber-
nardini (2015) quando abordou o concurso Bairro 
Novo. Ele ressalta a difícil relação entre os servido-
res públicos das secretarias envolvidas e o autor do 
projeto, que levou a uma disputa pública em relação 
ao projeto (57). 
Questões semelhantes foram levantadas pela ex-
periência dos projetos CURA, no sentido de que os 
projetos setoriais não encontraram um terreno co-
mum, com a exceção do projeto CURA Itaú Concei-
ção, que se desenvolveu como um empreendimento 
privado. No caso do Bairro Novo, eventualmente 
o contrato foi cancelado e o projeto abandonado. 
Bernardini (2015) relaciona o processo também 
à mudanças políticas, já que o prefeito José Serra 
(2005-2006, PSDB), que substituiu Marta Suplicy, 
não pretendia dar andamento ao projeto (58).  
Dentre as críticas existentes ao concurso e ao seu 
resultado, podemos elencar a previsão de um núme-
ro muito pequeno de unidades Habitacionais de In-
teresse Social e o uso dos instrumentos urbanísticos 
como a Concessão Onerosa de Direitos de Constru-
ção e a Concessão Urbanística, criticados por privi-
legiar os empreendedores imobiliários. 
A formação de uma Sociedade de Propósito 
Específico, uma empresa em que os proprietários 
das glebas não públicas existentes na área também 
poderiam fazer parte, foi também alvo de críticas, 
pois, apesar de ser figura importante para a gestão 
de grandes projetos urbanos em países estrangei-
ros, nunca havia sido usada no país para esse pro-
pósito (BARROS e PINA, 2009). 
A fragilidade técnica das propostas e a resistên-
cia do arquiteto em negociar e ceder as demandas 
de outras secretarias da prefeitura foram consen-
suais, como parte das razões pelas quais o projeto 
não foi levado adiante (BERNARDINI, 2015; MA-
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LERONKA, 2015; SALES, 2015 e ÁVILA, 2015). O 
contrato foi finalmente suspenso em 2007 (PMSP, 
2009), com a justificativa de que as regras do fun-
do da OUAB não permitiam remunerar projetos, de 
acordo com seu estatuto.
Apesar de não materializado, o Bairro Novo foi 
o primeiro grande projeto urbano proposto para a 
área, definido por concurso organizado pela pre-
feitura, combinando definições de desenho urbano 
com a gestão do projeto, o rearranjo da estrutura 
fundiária, contemplando esquema de financiamen-
to próprio e o direcionamento do mercado imobili-
ário, numa operação imobiliária a ser diretamente 
coordenada pela prefeitura. 
                            3.42 a 3.45_ Bairro Novo - Perspectivas da proposta. Fonte: Furlan et all, 2004.
3.42 a 45_ Bairro Novo Project: perspectives Source: Furlan et all, 2004.
                            
3.40 e 3.41_ Perspectivas do desenvolvimento do Projeto Bairro Novo. Fonte: Magalhães Júnior, 2005.
3.40 e 3.41_Perspectives of the development of Bairro Novo Project. Source: Magalhães Júnior, 2005.
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3.2.2.3. Jardim das Perdizes: The “Corporate Urbanism” 
Urban Design Strategy.
Jardim das Perdizes is a private real estate develop-
ment promoted by Tecnisa and AGRA, currently under 
construction on the land previously owned by  the com-
pany Telefônica. The approach of its materialization was 
based on the analysis of the real estate company´s sales 
material and in interviews with stakeholders involved in its 
planning and construction.
The plot was one of the three un-parceled and vacant 
wide scale lots in which the Bairro Novo Competition was 
laid upon. 
Due to its scale – 250ha – and the way it was devel-
oped, it can be considered what Fernandes calls “Corpo-
rate Urbanism” (FERNANDES, 2013:83) in her critique to 
contemporary urbanism, characterized by the dissemina-
tion of wide scale private led interventions, enabled by the 
“financialization” of real estate market and a de-regula-
tion processes supported by the state. 
The plot was acquired by Tecnisa in 2006 via a public 
auction, in which the Telefônica company had invited the 
main developers of the city to participate. By that time 
there was still uncertainty regarding eventual risks rep-
resented by the Public Interest Decree issued in 2002 by 
Marta Suplicy. The decree gave the municipality rights to 
expropriate and there was hesitation regarding the parcel-
ing guidelines and the development of the plot.  
Nigri (2015) states that due to this lack of definition, 
the main interested players in the market were afraid to 
invest due to this lack of definition.
There were not many offers and Tecnisa was able to 
acquire the land at a relatively low price (75). The decision 
to invest in such a large enterprise was directly related to 
the planned Initial Public Offering (IPO) of the company. 
As many others investors in Sao Paulo at the time, Tec-
nisa was preparing to launch its capital shares in the stock 
exchange market in order to attract more investors and 
there was a need to enlarge its land bank and business 
perspectives. The funds collected with the IPO allowed 
Tecnisa to acquire the entire plot without any partners. 
The decree expired little after the acquisition and 
many other players in the market became interested. Nigri 
reveals that the investment would already have been very 
successful if they decided to sell, yet to speculate with land 
was not the intention. Since the first internal discussions 
regarding a possible purchase of the site, Tecnisa’s inten-
tion was to create a new neighborhood. They decided to 
sell 25% of the business to AGRA, for 50% of the value 
invested and carried on with the project.
3.2.2.3. Jardim das Perdizes: O Desenho urbano do 
“Urbanismo Corporativo”. 
Jardim das Perdizes é um empreendimento 
imobiliário privado incorporado e promovido pelas 
empresas Tecnisa e AGRA, atualmente em constru-
ção na gleba que pertencia à empresa Telefônica. A 
abordagem de sua materialização se baseou na aná-
lise do material promocional do empreendimento 
e em entrevistas com representantes do poder pú-
blico e da incorporadora, envolvidos no processo à 
época.
A gleba era uma das três grandes áreas não par-
celadas e não ocupadas sobre as quais se deram o 
Projeto Olímpico e o Concurso Bairro.
 Dada sua escala – 250ha – e a forma como foi 
incorporado, o empreendimento pode ser conside-
rado o que Fernandes chama de “Urbanismo Cor-
porativo” (FERNANDES, 2013:83) em sua crítica 
ao Urbanismo Contemporâneo, caracterizado pela 
disseminação de empreendimentos privados de lar-
ga escala, deflagrados pela financeirização do mer-
cado imobiliário e processos de desregulação urba-
na amparados pelo estado.
A gleba foi adquirida pela Tecnisa em 2006 atra-
vés de leilão, para o qual a companhia Telefônica 
convidou os principais empreendedores da cidade 
a participar. Até aquele momento havia ainda in-
certeza em relação a eventuais riscos representados 
pelo decreto de interesse público emitido em 2002 
pela prefeita Marta Suplicy. O decreto dava à prefei-
tura direitos de desapropriação da gleba, portanto 
o mercado estava hesitante em relação às possíveis 
restrições à incorporação e parcelamento da área 
(NIGRI, 2015).
Nigri (2015) afirma que dada essa indefinição, 
muitos os atores do mercado, apesar de interessa-
dos na área dadas suas proporções, estavam teme-
rosos em investir.
Ele afirma que não houve muitas ofertas no lei-
lão e a Tecnisa conseguiu adquirir a área a um valor 
relativamente baixo (59) . A decisão de investir em 
um empreendimento de tamanha dimensão estava 
diretamente ligada à planejada abertura de capital 
da empresa (IPO). Assim como muitas outras incor-
poradoras em São Paulo na época, a Tecnisa estava 
se preparando para lançar ações na bolsa de valores, 
com a finalidade de atrair investidores e havia a ne-
cessidade de aumentar seu banco de terras e pers-
pectivas de negócios. Os fundos adquiridos com o 
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IPO possibilitaram que a empresa adquirisse a gle-
ba sem sócios. 
O decreto expirou pouco tempo depois do leilão 
e outras empresas do mercado mostraram interes-
se em adquirir a área. Nigri revela que o investi-
mento já teria sido vantajoso se decidissem vender 
apenas o terreno, entretanto a intenção ao adquiri-
lo não foi para especular. Desde as primeiras dis-
cussões acerca da decisão de adquiri-lo, a empresa 
tinha a intenção de desenvolver um novo bairro. 
Decidiram vender 25% do negócio para a AGRA, 
uma empresa parceira, por 50% do valor pago pelo 
terreno e continuaram com o projeto.
A partir da aquisição, houve uma sequência de 
tomada de decisões sobre o desenvolvimento do 
projeto, que se deu de acordo com as expectativas 
mercadológicas e as negociações com a prefeitura. 
A primeira foi a decisão de lotear a gleba.
Apesar de estar no programa de intervenções 
da OUAB, não havia até então um projeto da pre-
feitura para o loteamento dessa e de outras áreas 
mencionadas pela lei de 1995. A única proposta re-
alizada foi através do concurso Bairro Novo, cujo 
contrato havia sido cancelado. Ávila (2015) eluci-
da que a lei da OUAB não definiu explicitamente 
de quem era a responsabilidade pela definição do 
parcelamento. Visto que não explicitou a quem ca-
bia esse papel, nunca foram definidas as diretrizes 
desse parcelamento. Apesar da lei da OUAB definir 
                            
3.46_ Mapa Chave. Fonte: Elaborado pela autora, 2016.
3.46_Key map. Source: Devised by the author, 2016.
                            
3.47_ Vista geral do do bairro Jardim das Perdizes. Fonte: Arquivo pessoal, 2016.
3.47_General View of  Jardim das Perdizes. Source: Personal archivre, 2016.
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que a EMURB poderia ter um papel ativo no pro-
cesso de materialização da operação, a empresa até 
então não havia tomado para si a responsabilidade 
do projeto dessas áreas.
Na ausência de diretrizes de desenho urbano 
provenientes da prefeitura, a Tecnisa iniciou o pro-
cesso de aprovação com uma proposta própria, após 
breve reunião com a EMURB (BARTALINI, 2015).
Nigri (2015) explica a decisão de parcelar a área, 
ao invés de promover um empreendimento único 
usando a área toda. Dividir a área em diversos lotes 
minimizaria os riscos do empreendimento imobiliá-
rio, dotando o projeto de flexibilidade a longo prazo, 
possibilitando mudanças no mix de usos, tipologias 
e produtos imobiliários oferecidos. Entretanto, a 
opção pelo loteamento significava um processo de 
aprovação diferente na prefeitura e a doação de cer-
ca de 40% da área bruta, seguindo as regras das leis 
de parcelamento (Lei Federal 6766/79 e Lei Muni-
cipal 9413/83). Por outro lado, ele argumenta, em-
preender em uma gleba de 250ha faria com que o 
negócio fosse “inaprovável” (NIGRI, 2015- s/p.). 
Nigri (2015) afirma que levou cerca de um ano 
para a prefeitura decidir qual departamento deveria 
ser responsável pela aprovação do parcelamento da 
área. Bartalini (2015), entretanto, esclarece melhor 
essa questão. Ele recorda que assim que a Tecnisa 
adquiriu a gleba, contataram a EMURB, a fim de re-
ceber diretrizes para seu parcelamento e submeter 
uma proposta para aprovação. Normalmente, essa 
aprovação era de responsabilidade da Secretaria da 
Habitação (SEHAB), entretanto, dada a importân-
cia do desenvolvimento dessa área para o desen-
volvimento espacial da OUAB e, graças a uma con-
juntura institucional específica, a SEHAB envolveu 
diretamente a EMURB no processo de aprovação.
Juntas, SEHAB e EMURB foram capazes de ne-
gociar alguns aspectos do projeto. Bartalini (2015) 
aponta que isso não teria sido possível caso não hou-
vesse uma boa relação entre as secretarias SEMPLA 
e SEHAB, cujos secretários eram colegas de faculda-
de e, com o apoio do então prefeito Kassab (2006-
20013, PFL, DEM, PSDB), orientaram as equipes a 
trabalhar em conjunto nesse processo. A EMURB, 
que ao longo desse período se transformou em SP 
Urbanismo, pode participar das discussões pois os 
secretários nomeados agiram politicamente, favo-
ráveis a isso.
O processo de aprovação do projeto – mencio-
nado como ponto decisivo pelo empreendedor ao 
considerar sua estratégia de negócio – possuiu uma 
série de excepcionalidades.
From the acquisition onwards several decisions were 
made regarding the future development of the project, ac-
cording to market expectations and negotiations with the 
municipality. The first decision was to formally parcel the 
wide plot.
Despite being in the program of interventions of OUAB, 
there was never a project from the municipality to the al-
lotment of this and the other plots mentioned in the law 
of 1995. The only proposal made was part of the Bairro 
Novo competition, whose contract had recently been can-
celled. Avila (2015) elucidates that OUAB´s law did not ex-
plicitly define whose was the responsibility to define how 
the land parceling should take place. Since it did not state 
it was the municipality´s role, it never presented a design 
for the parceling of those areas.
Despite the fact that OUAB´s law defined EMURB as a 
possible active stakeholder in its materialization process, 
it never took the responsibility to design this land parcel-
ing.
In the absence of a design strategy offered by the mu-
nicipality, Tecnisa started the approval process with their 
own proposal after meeting with EMURB (BARTALINI, 
2015).
Nigri (2015) explains that instead of promoting one 
single development using the whole lot, they preferred to 
divide the area into several lots in order to minimize the 
risk several real estate enterprises and would give them 
flexibility in the long run, enabling changes in the mix of 
uses, real estate typologies and offered “products”. Yet 
the allotment signified a different approval process in the 
municipality and the donation of around 40% of the area, 
following the rules of the land parceling laws (Federal Law 
6766/79 and Municipal Law 9413/83). Nevertheless, he 
argues, to carry on with one development of 250ha would 
make it “unapprovable” (NIGRI, 2015-s/p.).
Nigri (2015) states that it took one year for the munici-
pality to decide which department should be responsible 
for the land parceling approval. Bartalini (2015), however, 
clarifies some aspects of this process. He recalls that as 
soon as Tecnisa acquired the site they contacted EMURB 
to receive specific guidelines for the area´s parceling and 
submitted the first proposal for approval. Normally the 
Housing Secretary (SEHAB) was the responsible for this 
approval, yet, due to the importance of this area´s devel-
opment to the overall structure of the OUAB and a specific 
institutional conjuncture, SEHAB involved EMURB in this 
approval process. 
SEHAB and EMURB were able to negotiate some as-
pects of the design. He highlights that this would never 
be possible without the existing relations among the two 
secretariats, SEMPLA and SEHAB, whose secretaries were 
college colleagues and – with the endorsement of the 
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3.49_ Implantação Jardim das Perdizes. Fonte: Elaborado pela autora 
a partir dos folhetos de comercialização do Empreendimento, 2016.
3.49_Jardim das Perdizes Plan. Source: Personally 
devised by the author from the brochures of the real estate 
development, 2016.
                            
3.48_ Vista do condomínio Reserva Manacá, parte do Jardim das Perdizes. Fonte: Arquivo pessoal, 2016.
3.48_View of Reserva Manacá Gated Community, Jardim das Perdizes. Source: Personal acrhive, 2016.
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De acordo com Bartalini (2015) não foi sempre 
fácil negociar com o empreendedor, dada a ausência 
de diretrizes espaciais precisas na lei da operação e 
a falta de um parcelamento previamente projetado. 
Nesse cenário, não havia muito o que o poder pú-
blico pudesse impor em termos de estratégia proje-
tual, já que o loteamento proposto respeitava as re-
gras da lei de parcelamento, uma regulação genérica 
que apenas determina porcentagens de área a ser 
reservadas para uso institucional, público e viário, 
mas não propõe estratégias projetuais. Entretanto, 
a negociação continuou, visto que os incorporado-
res estavam interessados em alcançar um consenso 
com a SPUrbanismo, a fim de agilizar o processo de 
aprovação (NIGRI, 2015).
Tornou-se importante, para ambos os atores, 
criar um amplo espaço público aberto e acessível 
no loteamento, agregando as áreas doadas em um 
grande lote público, ao invés de espalhá-las em frag-
mentos menores pelos quarteirões recém-formados, 
como é comumente feito em outros loteamentos da 
cidade (Figura 3.49).
A negociação acerca do desenho urbano se deu 
ao longo de todo o processo de aprovação, com o 
consecutivo ajuste das propostas da Tecnisa às in-
tenções da SPUrbanismo. A negociação durou cinco 
anos (BARTALINI, 2015), envolvendo principal-
mente o desenho do Sistema viário, a posição e pro-
porção das áreas institucionais e as áreas verdes.
O sistema viário foi definido de forma orgânica, 
formando um esquema panóptico com o parque pú-
blico posicionado no centro, orientado a norte-sul 
(figura 3.49).
Todos os empreendimentos residenciais proje-
tados como condomínios fechados foram coloca-
dos ao redor, posicionados de frente para o parque, 
dando as costas à cidade. Os usos não residenciais 
foram posicionados numa porção separada, mais 
próxima ao eixo viário mais importante, e do viadu-
to Pompeia que conecta a área a outras regiões da 
cidade, a sul da ferrovia.
A área institucional foi posicionada na entrada 
do novo e introspectivo bairro. Apesar das tentati-
vas da SP Urbanismo durante o processo de nego-
ciação, os pedidos que não se baseavam em requi-
sições previstas em lei nem sempre foram aceitos, 
como a promoção de uso comercial no térreo de 
alguns dos lotes, assim como propostas de fachada 
ativa e empreendimentos de uso misto. De acordo 
com Nigri (2015) todas as demandas não residen-
ciais foram sanadas no quarteirão do empreendi-
mento corporativo, que contemplava também um 
“mini-mall” no pavimento térreo, aproveitando-se 
mayor Kassab - oriented their staff to work together in 
this particular process. EMURB, which in this period had 
been transformed into SPUrbanismo, only participate in 
the discussion because the nominated secretaries acted 
politically in a favorable way.
The approval of the project - mentioned as one of the 
decisive points considered by the developer when defin-
ing his business strategy – had a series of exceptionalities.
According to Batalini (2015), it was not always easy 
to negotiate with the developer, due to the lack of pre-
cise guidelines in the OUAB law and the lack of a previous 
approved parceling project. Within this scenario, there 
was not much the municipality could impose in terms of 
design strategy since the proposed allotment respected 
the land parceling laws, generic regulations which only 
determines percentages to be reserved for institutional 
areas but didn´t provide design guidelines. Yet, negotia-
tions went further since the developers were interested in 
reaching a consensus with SPUrbanismo in order to fasten 
the process (NIGRI, 2015). 
It became important, for both stakeholders, to create 
a large and accessible public space out of this allotment, 
assembling the donated areas into one large plot instead 
of small and fragmented leftovers from the recently cre-
ated street blocks and private lots, as it is commonly seen 
in other usual allotments around the city. 
The negotiation over urban design was carried along 
the approval process, with consecutive adjustments of 
Tecnisa´s proposal´s and SPUrbanismo ´s intentions. The 
negotiation lasted five years (BARTALINI, 2015) involving 
mainly the road system layout and the position of the in-
stitutional and green areas.
The road system was defined organically, forming a 
panoptic scheme with the public park positioned in the 
central portion, oriented from north to south (figure 3.49).
All the remaining residential plots designed as gated 
communities were placed around it, positioned facing the 
park and backwards to the city. The non-residential plots 
were located in a separate portion, closer to the Pompéia 
viaduct that connects the residential development to the 
southern area of the railway.
The institutional area was positioned at the entrance 
of the new inward looking neighborhood. Despite the at-
tempts of SPUrbanismo during the negotiation process, 
their requests, which were not based on the specific law 
requirements, were not always accepted, such as the use 
of commercial activities on the ground floor of some plots, 
as well as proposals for active facades and mixed use de-
velopments on the same plot. According to Nigri (2015), 
the non-residential demands were met by the isolated 
corporate development, with a mini mall on the ground 
floor, taking advantage of the area´s flow of cars.
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3.50_ Implantação empreendimentos residenciais Jardim das Perdizes. Fonte: 
Tecnisa, available at http:// www.Tecnisa.com.br, acessedo em 29/05/2016, 17h00.
3.50_Ground Plan of residential gated communities of Jardim das Perdizes. Source: 
Tecnisa, disponível em http://www.Tecnisa.com.br, acessed in 29/05/2016, 17h00.
A implantação dos condomínios 
mostra o pavimento térreo das 
torres integradas às áreas de 
uso coletivo, que se localizam 
elevadas em relação à rua, sobre 
pavimentos destinados a estac-
ionamento, isoladas do contato 
com a cidade.
The plan of the gated communi-
ties shows the groundfloor of the 
residencial and office towers inte-
grated to the inward looking col-
lective spaces, elevated from the 
street level, over parking pave-
ments and detached from the city.
320 III-A Materialização contemporânea/ Contemporary Materialization
do maior fluxo de passagem de carros.
Bartalini (2015) explica que os pedidos da SPUr-
banismo foram baseados em um entendimento 
global da região da OUAB, dos fluxos de pedestres 
gerados e atraídos pelas estações de transporte de 
alta capacidade, que poderiam assegurar não ape-
nas a demanda para atividades comerciais espalha-
das, mas também melhorar a segurança dos espaços 
públicos. Ele argumenta que o projeto aprovado foi 
alcançado através de um consenso e representa um 
certo avanço em relação à proposta original. Não 
fora o ideal, mas bem mais negociado e moldado 
pelo poder público do que muitos empreendimen-
tos na cidade (BARTALINI, 2015).
Nesse processo, a SP Urbanismo assumiu um 
papel mediador, entre as lógicas mercadológicas do 
empreendedor e as necessidades das dinâmicas ur-
banas da região, mesmo não tendo sido de forma 
institucionalizada. Ele enfatiza que o projeto atual 
do empreendimento é uma relativa vitória, visto 
que, ao se tratar de inserção urbana de tais empre-
endimentos na cidade “muitos dos desastres acon-
tecem tendo como base a lei” (BARTALINI, 2015-
s/p.), trazendo outra particularidade ao processo de 
aprovação.
Além desse específico processo de negociação 
com a SPUrbanismo sobre o projeto do sistema vi-
ário e os lotes públicos, houve também negociações 
inéditas a respeito da drenagem. A diretriz munici-
pal se referia a não onerar o sistema de drenagem 
existente. A Tecnisa desenvolveu um sistema de 
piscinas de contenção, compartilhadas pelos condo-
mínios, construídas sob a área, criando um sistema 
alternativo e privado de retenção de águas pluviais. 
Esse sistema, que consistia numa série de tanques 
no subsolo, não pode ser aprovado pela Secretaria 
de Infraestrutura Urbana (SIURB), visto que não 
havia uma regulação municipal ou norma que os 
contemplasse (BARTALINI, 2015), o que contribuiu 
para prolongar o processo de aprovação.  
O tamanho do empreendimento foi apontado 
por Nigri (2015) como a principal causa pelo atraso 
na aprovação do projeto, que demorou sete anos no 
total. Esse também foi o motivo de terem investi-
do na área, como afirma Maleronka (2015). A gle-
ba, com a escala de um bairro, possuía proporções 
suficientes para gerar valor e criar uma localização 
por si só, controlando as variáveis envolvidas no 
desenvolvimento urbano local, aplicando a lógica 
do condomínio, mesmo que definido como um con-
junto de condomínios, projetado para “internalizar 
as externalidades” (MALERONKA, 2015-s/p.), ou 
seja, o tamanho do empreendimento possibilitou 
resolver internamente qualquer problema que o en-
Batalini (2015) explained that SPUrbanismo´s requests 
were based on an overall understanding coming from the 
OUAB region, the flow of people provided by the existing 
high capacity public transport stations, which could as-
sure not only demands to sprawled commercial activities 
but also improve the security of public spaces. He argues 
that the approved design was part of a consensus and a 
relative advance if compared to the original proposal, not 
ideal, but better negotiated and shaped by the municipal-
ity than most of the developments in the city. 
In this process, SP Urbanismo assumed a mediating 
role between the developer’s market logics and the needs 
of the region´s urban dynamics, even if not institutional-
ized. He emphasizes the relative victory, despite the final 
outcome, since when it comes to urban insertions of such 
developments in the city “most of the disasters happen 
based on the law regulations” (BARTALINI, 2015).
He states that the experiences of these negotiations 
were decisive to frame the OUAB revision process, ad-
dressed in the following section.
Apart from the exceptional negotiation process with 
SP Urbanismo over the layout of the road system and 
public areas, Jardim das Perdizes developed innovations 
in relation to the drainage system. The municipality´s 
guidelines on drainage referred not to burden the exist-
ing system. Tecnisa developed a system of underground 
retaining basins under the whole site, creating an alterna-
tive private drainage system shared by the condominiums, 
to be used for rain water storage. The system, consisting of 
a sequence of underground tanks, could not be approved 
by the Secretariat of Urban Infrastructure  - SIURB – since 
there was not a municipal regulation or norm that con-
templated such a system (BARTALINI, 2015).   
 The size of the development is pointed by Negri (2015) 
as the main cause for the delayed approval process, which 
took seven years to be completed. It was also the reason 
to invest in the area according to Maleronka (2015). The 
plot, with the size of a neighborhood, had enough scale to 
generate value and create a location on its own, to control 
the variables involved in local urban development, apply-
ing the condominium rationality even if defined as a set 
of condominiums, designed to “internalize externalities” 
(MALERONKA, 2015-s/p.), meaning the size of the devel-
opment enabled to solve internally any problems the ur-
ban context of its surroundings might present.
It is consensual that the development mobilized the 
market on its own (BARTALINI, 2015; MALERONKA, 2015; 
NIGRI, 2015), increased market expectation along the sev-
en years prior to the market launch of the first of fourteen 
planned developments. “The Market is led by Market” 
said Maleronka (2015), meaning that there are some re-
gions, such as OUAB, which only become an opportunity 
after the first development is successfully done, disregard-
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ing the municipality´s induction intentions, in a very com-
mon market practice: “concentrate and, at the same time, 
segregate” (MALERONKA, 2015-s/p.). This is the case of 
Jardim das Perdizes.
                            
3.51_ Implantação empreendimentos comerciais Jardim das Perdizes. Fonte: Tecnisa, available at http:// www.Tecnisa.com.br, aces-
sedo em 29/05/2016, 17h00.
3.51_Ground Plan of corporate developments of Jardim das Perdizes. Source: Tecnisa, disponível em http://www.Tecnisa.com.br, 
acessed in 29/05/2016, 17h00.
torno pudesse apresentar.
É um consenso que o empreendimento mobili-
zou o mercado por si só (BARTALINI, 2015; MA-
LERONKA, 2015; NIGRI, 2015), aumentando a 
expectativa ao longo dos sete anos anteriores ao 
lançamento dos primeiros dos quatorze empreen-
dimentos previstos. “Mercado é levado pelo merca-
do” disse Maleronka (2015), explicando que existem 
algumas regiões, como a OUAB, que apenas se tor-
nam oportunidades depois que o primeiro empre-
endimento bem-sucedido é lançado, independente 
das intenções de indução do poder público, numa 
prática de mercado comum que é “concentrar e, ao 
mesmo tempo, segregar” (MALERONKA, 2015-
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3.2.3. Operação Urbana Consorciada Água Branca 
(OUCAB ) 
As explained in the previous sections, along its de-
velopment OUAB was not a priority for the municipality. 
Even when other OU´s were revised and updated, such 
as OU Faria Lima in 2004, OUAB was left behind, mainly 
due to the lack of interest of the Market (MALERONKA, 
2015; BARTALINI, 2015). The market concentrated its in-
vestments in other locations of the city, materializing few 
developments in the OUAB´s perimeters, therefore there 
was not an urgent need to update it or adapt it to current 
needs. Even after OUAB, the area remained an expectant 
space.
The Telefonica plot purchase in 2006 and its develop-
ment along the following years have brought new features 
to this scenario, mobilizing SPUbanismo to prepare a revi-
sion of the OU plan, embodying the urbanistic instruments 
enabled by the City Statute and the 2002-2012 Master-
plan, with the purpose of matching its goals to the existing 
material conditions of the site and city´s market dynamics. 
With Tecnisa´s development there was a conscious-
ness that, sooner or later, the market would inevitably 
become interested in the area, as did for other post-indus-
trial sites along the rail belt, such as Vila Leopoldina and 
Mooca, neighborhoods in which PRIOUs were developed, 
but never implemented. These areas lost the opportunity 
to have a materialization guided by urban design strate-
gies.
As Alvim et all (2011) highlight, the loss of the plot – 
equivalent to 25% of the Bairro Novo competition site – 
risked the viability for a future structuring design, turning 
urgent the parceling proposals for the other main public 
and private wide scale plots still present in the area. A new 
urban project was necessary.
The experience of negotiating with the developer, rep-
resented by Jardim das Perdizes, reflected on the law´s 
revision. Bartalini (2015) explains that, when it comes to 
a negotiation, it´s the real estate market rationality ver-
sus the logic of the city. The compromise laid upon what 
was required by the law, in that case, land parceling regu-
lations and building code since the first version of OUAB 
did not tackle land use, occupation and construction pa-
rameters. The way to transcend these clashes of different 
rationalities should be by defining within the law some 
aspects of form.
It became clear that real estate activity should not be 
an end in itself but the means to achieve defined spatial 
intentions, as comprehensive functional and formal trans-
formations.  Market dynamics should be activated with 
3.2.3. Operação Urbana Consorciada Água Branca 
(OUCAB)
Como mencionado nas sessões anteriores, ao 
longo de seu desenvolvimento, a OUAB não foi 
prioridade para a administração pública. Mesmo 
quando outras OUs foram revisadas e atualizadas, 
como a OU Faria Lima em 2004, OU Água Branca 
se manteve inalterada, principalmente dada a rela-
tiva falta de interesse do mercado em aderir à Ope-
ração (MALERONKA, 2015; BARTALINI, 2015). 
O Mercado concentrava investimentos em outras 
localizações, materializando ali muito poucos em-
preendimentos, portanto não havia uma necessida-
de urgente de atualização e adaptação às demandas 
atuais. Mesmo depois da OUAB implantada, a área 
permaneceu expectante.
A aquisição da gleba Telefonica pela Tecnisa, 
em 2006, trouxe novas características a esse cená-
rio, mobilizando a SPUrbanismo a preparar uma 
revisão, incorporando os instrumentos previstos 
no Estatuto da Cidade e no PDE 2002-2012, com 
o propósito de adequar seus objetivos as condições 
materiais da área e às novas dinâmicas mercadoló-
gicas da cidade.
Como Alvim et all (2011) destacam, a perda da 
gleba – equivalente a cerca de 25% da área do con-
curso Bairro Novo – colocava em risco a viabilidade 
de um futuro projeto estruturador para a área, tor-
nando urgente uma nova proposta de parcelamento 
das grandes glebas públicas e privadas restantes. 
Um novo projeto urbano era necessário. 
A experiência de negociação com o empreende-
dor imobiliário, representada pelo empreendimen-
to Jardim das Perdizes, refletiu no processo de re-
visão da lei da OUAB. Bartalini (2015) explica que, 
quando se está numa negociação entre empreende-
dores e o poder público, temos a lógica mercadoló-
gica versus a lógica da cidade. O compromisso se dá 
através do que é requisitado pela lei, naquele caso a 
lei de parcelamento e as regras do código de obras, 
visto que a lei da OUAB não abordada parâmetros 
de uso e ocupação do solo. A forma de transcender 
esse conflito entre diferentes lógicas seria definir na 
lei da OU alguns aspectos da forma.
De acordo com Bartalini (2015), tornou-se cla-
ro que a atividade imobiliária não deveria ser um 
fim, mas um meio de atingir intenções espaciais 
definidas, como transformações funcionais e for-
mais compreensivas. As dinâmicas mercadológicas 
deveriam ser ativadas a fim de alcançar propósitos 
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the purpose of achieving broader goals. 
For Batallini (2015), even though being outside the 
market target until then, the area had a clear urbanistic 
potential to be redeveloped. “How, where and when?” 
(BARTALINI, 2015-s/p.)he asked. According to Bartalini 
(2015), these were the questions that guided the revi-
sion process. Ávila (2015) also mentioned the complicated 
OUAB management process, with an extensive and time 
consuming approval procedure, based on a financial and 
urbanistic negotiation that were made plot by plot. This 
process needed an urgent revision.
From 2006 (76) onwards, the OUAB revision process 
begun, aiming to adequate OUAB to The City Statute 
(2001) and the City´s Masterplan (2002), which, together, 
increased the planning instrument options to be used in 
the Operation, such as the automatization and “financial-
ization” of the funding scheme, enabled by CEPACS´s (77), 
and Urban Concession. The revision should also adapt the 
program to new needs, increasing the residential stock 
and promoting low to middle income housing, to avoid 
gentrification, as seen in other Operations according to 
Montandon  (2009b).
Three teams were set up, working simultaneously. 
There was an urbanism team, working with the structural 
spatial proposals, while an urban economy team worked 
on adapting these proposals to the traditional funding 
schemes of the urban operations and the market de-
mands. The outcome was checked by the legal team com-
posed of public attorneys, responsible for the legal secu-
rity of the proposals, an important task emphasized by all 
the interviewees (MALERONKA, 2015; BARTALINI, 2015; 
AVILA, 2015). Politically, they assured good relationship 
with other secretariats, solving internal sectorial discrep-
ancies – involving the Green Secretariat, transports and 
housing secretariats - before starting the public consulta-
tions, incorporating contributions from all disciplines.
The urban team studied typologies developed under 
the scope of the OUAB, revising parameters of ongoing 
regulations, to understand which aspects defined specific 
types of products, formatting new land use occupation 
regulation, specific for the area´s material conditions and 
the urban design proposal. 
The urban plan concept departed from axial spatial 
guidelines: (a) Redevelopment of the railway figure -pro-
moting social housing and the protection and restoration 
of industrial heritage –, and (b) the creation of an open 
space system along the existing natural drainage system 
maiores.
Para ele, apesar de estar fora do interesse do 
mercado até então, a área tinha um potencial ur-
banístico claro a ser reestruturado. “Como, onde e 
para quem?” (BARTALINI, 2015-s/p.). Essas per-
guntas guiaram sua concepção, enfatizando que 
essas eram as perguntas que guiaram o processo 
de revisão. Ávila (2015) comenta também sobre o 
complicado processo de gestão da OUAB, com um 
processo de aprovação extenso e moroso, baseado 
em negociações urbanísticas e financeiras, realizado 
lote a lote, que precisava ser revisto urgentemente.
A partir de 2006 (60), inicia-se o processo de re-
visão da lei, com a finalidade de adequá-la ao Esta-
tuto da Cidade (2001) e ao Plano Municipal (2002), 
que, juntos, aumentaram as opções de instrumentos 
urbanísticos a serem usados nas operações – como 
automatização e financeirização do esquema finan-
ceiro, possibilitadas pela emissão de CEPACs (61), e 
a concessão urbanística. A revisão deveria também 
adaptar a OU a novas demandas, aumentando o po-
tencial construtivo disponível para o uso residencial 
e promovendo o padrão residencial médio – evitan-
do a excessiva gentrificação da área, como aconte-
ceu em outras Operações, de acordo com Montan-
don  (2009b).
Três equipes foram estabelecidas, trabalhan-
do simultaneamente. Uma equipe de urbanismo 
desenvolvia as diretrizes espaciais, enquanto uma 
equipe econômica trabalhava na adaptação dessas 
propostas às formas tradicionais de financiamen-
to e às demandas mercadológicas. O resultado era 
checado por uma equipe compostas por procurado-
res públicos, responsáveis por garantir a segurança 
da amarração jurídica das propostas, uma tarefa de 
extrema importância enfatizada por todos os entre-
vistados (MALERONKA, 2015; BARTALINI, 2015; 
ÁVILA, 2015). Politicamente, esse processo assegu-
rou um bom relacionamento com outras secretarias, 
resolvendo discrepâncias internas – envolvendo a 
secretaria do verde, transportes, habitação – antes 
de iniciar as consultas públicas, incorporando con-
tribuições de todas as disciplinas.
A equipe de estudos urbanísticos estudou as ti-
pologias implantadas no âmbito da OUAB, revisan-
do parâmetros das regulações, a fim de entender 
quais eram os aspectos que definiam cada tipo de 
produto imobiliário, formatando novas diretrizes 
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and recovering landscape references.
The initial concept was to take advantage of the 
region´s expectant vocation, activating the market dy-
namics that should target a demand benefiting from the 
site´s location and the abundance of public transport. The 
goal was to induce the market to develop different types 
of real estate products, triggering dwelling diversity, as 
an opposition to what had been developed in the other 
operations. The developments combined should enable 
a clear landscape, reinforce a pole of economic activities, 
concentrate dwellings and urban functions along existing 
infrastructure and add value to the water elements in the 
city (BARTALINI, 2015).
It was clear that the initial set of actions and interven-
tions, envisioned in 1995 but still not fully accomplished, 
was not able to solve the structural fragmentation of the 
site, caused by a system of wide scale blocks and a dis-
continuous road network, creating barriers for local circu-
lation and access to the main nodal points of the public 
transport system.
A survey found around 500.000m² vacant areas in the 
site and its position structured the proposed new local 
road network proposal, defined to emphasize micro acces-
sibility and access public transport, as shown in the figure 
3.52 (PMSP, 2009a).
The defined open and public spaces, allied to improve-
ments in the drainage system, composed of canalized and 
open streams of Tietê, would take advantage of existing 
public land and the open tributaries, guiding the subdivi-
sion of wide scale private plots and promoting a sequence 
of linear parks along the existing streams.
The first publicly discussed design proposal (from 
January 2009) also contemplated areas for urban conces-
sion along the railway figure, suppressing existing tracks to 
create an east-west road axis parallel to the railway, envi-
sioned since the early days of the operation. Gleba Pom-
peia, one of remaining underused plots contemplated by 
the first set of actions of the operation, was one of the 
areas determined to be developed through urban conces-
sion (figures 3.54). 
The urban plan should introduce qualitative aspects to 
the offer of additional building rights, therefore a matrix of 
guidelines to constitute new urban tissue was established, 
focusing on three main concepts:
● Balance of uses – in opposition to the initial pro-
gram for the areas
● Increased density – as an answer to the real es-
tate development already approved in the area, which, 
even consuming all the residential building rights stock, 
did not increase demographic density, due to its character. 
● Social diversity – promoting a wider range of real 
de uso e ocupação do solo, específicas para as con-
dições materiais da área e a proposta de desenho 
urbano realizada.
A elaboração do plano urbanístico partiu inicial-
mente de diretrizes relacionados a eixos estratégi-
cos: (a) Reurbanização da orla ferroviária – promo-
vendo habitação de interesse social e a preservação 
do patrimônio Ferroviário -, (b) incorporação de 
um sistema de áreas verdes ao sistema de drenagem 
e recuperação de referenciais paisagísticos (PMSP, 
2009a).  
O conceito inicial pretendia tomar partido da vo-
cação expectante da região, ativando as dinâmicas 
do mercado, objetivando uma demanda que pudes-
se se beneficiar tanto da localização quanto da am-
pla oferta de transportes públicos da área. O objeti-
vo era induzir o mercado a desenvolver diferentes 
produtos imobiliários. Os empreendimentos combi-
nados deveriam propiciar uma leitura da paisagem, 
reforçando um polo de atividades econômicas, con-
centrando habitações e funções urbanas ao longo 
de eixos de infraestrutura e valorizando as águas na 
cidade (BARTALINI, 2015).
Era claro que o menu de obras inicialmente pre-
visto e ainda então não completado (Figura 3.26) 
não foi capaz de solucionar os problemas de frag-
mentação estrutural da área, provocados pelos sis-
temas de grandes quadras e malha descontínua, 
dada a ausência do parcelamento, criando barreiras 
para a circulação interna e ao acesso para os pontos 
nodais de transporte público.
Na ocasião do início da revisão foram identifica-
dos 500.000m² de áreas vacantes e sua disposição 
estruturou as propostas de alteração da malha viá-
ria, com ênfase na microacessibilidade e as condi-
ções de mobilidade, como observado na figura 3.52 
(PMSP, 2009b).
A concepção dos espaços públicos aliados ao pla-
no de drenagem se aproveitaria de lotes públicos e 
do leito dos córregos existentes, conduzindo o des-
membramento de grandes glebas particulares, pro-
movendo parques lineares.
As primeiras propostas para o projeto também 
contemplavam áreas para uso do instrumento de 
concessão urbanística, ao longo do leito da ferro-
via, que teria um dos seus ramais suprimidos, para 
a construção de um eixo viário leste-oeste, previsto 
desde a primeira versão da Operação. Gleba Pom-
peia, uma das áreas ainda desocupadas, cujo par-
celamento havia sido contemplado desde o início 
da OUAB, era uma das áreas a serem desenvolvidas 
através do instrumento Concessão Urbanística (fi-
gura 3.54).
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estate, targeting several demands, not only upper middle 
class.
In the second technical meeting registered (July 2009), 
the proposed mesh is revised, social housing plots are not 
anymore mentioned, visual high density axes and its land-
scape potential and specific occupation parameters are 
stressed, referring to definitions of urban form, as well as 
the introduction of new building typologies that would de-
fine new block typologies.
Once the proposal evolved, a clearer spatial structure 
was defined.
Sales (2015) emphasizes some aspects of this process. 
The environmental impact assessment was one of the ac-
tions defined by the first version of the OUAB, which en-
abled its funding by the operation (PMSP, 1995-annex, 
paragraph XI). 
SPUrbanismo was able to base the new design on an 
existing assessment, improving the solutions and assuring 
legal security to the proposal, since the previous attempts 
to define urban design strategies for Urban Operations 
were buried by the lack of environmental impact assess-
ment of such strategies, as happened with the PRIOUs 
and Rio Verde-Jacu, OU approved by the city chamber but 
blocked by the public ministry. 
In a certain way, he considers that the formulation of 
the Urban Operation Consortium, which would embody 
Urban Design, defining different sectors and variable 
building rights stocks, was a continuation of what was dis-
cussed by the Urban Project sector at SEMPLA with the 
experience of PRIOUs and the OU Rio Verde Jacu.
Sales (2015) reflects upon the fact that the OUCAB in-
corporated urban design in a less detailed way while re-
specting too much of the existing plot structure, leading to 
a fragmented mesh (SALES, 2015). However, while other 
OUs were still operating – and raising money – plot by 
plot, this attempt could be a start of implementing some-
thing new.
Five high density axes were proposed (Figure 3.55 
and 3.56), defined in parallel to the existing north-south 
road infrastructure. The redevelopment of the urban tis-
sue around these axes should bring a new dynamism to 
the area, increasing comfort to new inhabitants and us-
ers, diminishing car-based internal movements, optimiz-
ing equipment and infrastructure, widening services and 
promoting what was called the “balanced development” 
(NICOLAU, 2012). 
Real estate diversity and the high density axes would 
rely on a set of proposed interventions, limitations, and 
incentive strategies.
A schematic urban design proposal defined interven-
tions, which should determine the spatial configuration of 
O plano urbanístico deveria introduzir aspectos 
qualitativos à oferta de estoque adicional, elabo-
rando diretrizes para a constituição do novo tecido 
urbano, com foco em três eixos: equilíbrio de usos 
– em oposição aos objetivos iniciais da área -, aden-
samento populacional – em resposta aos empreen-
dimentos já ali instalados que mesmo consumindo 
todo o estoque de potencial adicional para o uso re-
sidencial, não foram capazes de aumentar a densi-
dade demográfica da área de forma significativa – e 
a diversidade populacional – promovendo a mescla 
de faixas de renda (PMSP, 2009b).
Na segunda reunião técnica em julho de 2009, a 
proposta de alteração da malha é revista, as glebas 
inicialmente previstas para a construção de Habi-
tação de Interesse Social são omitidas, os eixos vi-
suais e o potencial paisagístico das áreas verdes são 
destacados e se indica a inclinação para definição 
de parâmetros de forma urbana, especificando no 
plano urbanístico diferentes tipologias e formas de 
ocupação dos quarteirões. Uma vez que a proposta 
evoluiu, uma estrutura espacial foi definida.
Sales (2015) enfatiza alguns aspectos desse pro-
cesso. O estudo do impacto ambiental foi uma das 
ações definidas pela OUAB, o que permitiu sua con-
tratação e remuneração através do fundo da Opera-
ção (PMSP, 1995-anexo, parágrafo XI).
A SPUrbanismo pôde basear o novo projeto em 
estudo de impacto existente, melhorando as solu-
ções e assegurando a segurança legal da proposta, 
visto que as tentativas anteriores de definir estraté-
gias de desenho urbano para as Operações Urbanas 
foram descartadas pela ausência de estudo de im-
pacto ambiental de tais estratégias, como aconteceu 
com os PRIOUs e a OU Rio Verde Jacu, aprovada 
pela câmara e interrompida pelo ministério público.
De certo modo, ele considera, o projeto formu-
lado para a OUCAB incorporou estratégias de de-
senho urbano, definindo setores e estoques de po-
tencial construtivo variáveis, em continuação do 
que foi produzido pelo setor de projetos urbanos na 
SEMPLA, com a experiência dos PRIOUs.  
Sales (2015) reflete que a proposta da OUCAB 
incorporou o desenho urbano de forma menos de-
talhada e respeitando muito a estrutura fundiária. 
Entretanto, enquanto outras operações seguiam 
operando - e captando recursos – lote a lote, essa 
iniciativa poderia ser uma tentativa de implantar 
algo novo.
Cinco eixos estruturantes de alta densidade fo-
ram propostos, orientados nos sentidos Norte e Sul 
(Figura 3.55 e 3.56), paralelos aos eixos viários de 
grande porte já estabelecidos. Esses novos eixos 
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3.52_ 2009-Revisão OUAB:Proposta de malha viária. 
Fonte: PMSP, 2009.
3.52_2009-OUAB Revision:Mesh proposal. 
Source: PMSP, 2009.
                            
3.53_ 2009-Revisão OUAB:Proposta de áreas verdes. 
Fonte: PMSP, 2009.
3.53_2009-OUAB Revision:green areas proposal. 
Source: PMSP, 2009.
                            
3.54_ 2009-Revisão OUAB:Áreas para concessão urbanística. 
Fonte: PMSP, 2009.
3.54_2009-OUAB Revision:Areas for urban concession. 
Source: PMSP, 2009.
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3.55_ Perspectiva da proposta de desenho urbano da Operação Urbana Consorciada Água Branca. Fonte: PMSP, 2009.
3.55_Perspective of Urban Design Proposal of Consortium Urban Operation Água Branca. Source: PMSP, 2009.
                            
3.56_ Proposta de eixos de adensamento. Fonte: PMSP, 2009.
3.56_High Density axis proposal. Source: PMSP, 2009.
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the axes. 
The proposed law limited some uses and building 
heights in the overall area, guiding the concentration of 
high-rise density developments in the axes.
The incentive strategies were more elaborate and 
based on the offer of extra building rights to specific ele-
ments contained in the projects, such as induced dwelling 
typologies, commercial activities on the ground floor, pub-
lic spaces in private plots, enabling inner block passages 
for pedestrians and bicycles, mixed use typologies, among 
others. Also, among the incentive strategies, some obli-
gations of current land use and building regulations were 
cancelled, such as the mandatory front setbacks, com-
munal facilities on the ground floor of residential devel-
opments and a requirement of minimum private parking 
spaces.
Interventions were related to social housing, the cre-
ation of open and public spaces and a set of road based 
interventions, redefining the local road system, which 
could structure the axes. The proposal also contemplated 
specific land parceling guidelines of design for each sec-
tor, specifying the responsibilities and roles of Public and 
Private Sectors.
The set of interventions, limitations and incentives 
strategies combined should create a legible urban land-
scape, define urban references and assure concentration 
of specific uses in these axes, while limiting building height 
outside these areas; and giving incentives for the con-
struction of small dwelling typologies, avoiding dispersed 
redevelopment and assuring a cohesive transformation. 
When concentrating real estate in specific points, it 
would create a differentiation in the land price, forcing a 
distinction among the building rights of each area. The dif-
ferent FAR standards in each sector would assure different 
prices for each area, contributing to the goal of promot-
ing real estate diversity (MALERONKA, 2015; BARTALINI, 
2015).
Initially, the project contemplated differentiated FAR 
standards for each section, defined according to the avail-
ability of vacant plots, the aimed transformation and 
the proposed road system (MALERONKA and BARTALINI, 
2015), reinforcing the envisioned axes, which would en-
able the use of more building rights than the other areas 
of the operation. This was discussed internally at SPUr-
banismo, but abandoned in the first version of the project, 
before sending the proposal to the city chamber, since, as 
both interviewees emphasize, there was a fear that leg-
islative power would not accept a new bill with so many 
drastic changes if compared to the previous Urban Opera-
tions.
Maleronka (2015) emphasizes that the experience of 
other operations showed that less than 20% of the plots 
que conduziriam o desenvolvimento dos tecidos ur-
banos da área, trazendo dinamismo e aumentando 
o conforto dos habitantes e usuários, diminuindo o 
tráfego local e aumentando a permeabilidade, oti-
mizando equipamentos e infraestrutura, aumen-
tando a gama de serviços e promovendo o que foi 
considerado um desenvolvimento balanceado  (NI-
COLAU, 2012). 
A diversidade imobiliária e os eixos de alta den-
sidade dependeriam de um conjunto de estratégias 
de intervenções, limitações e incentivos propostos.
Um projeto esquemático definiu as intervenções, 
que determinavam a configuração espacial dos ei-
xos.
O projeto de lei limitava usos e gabaritos na área 
em geral, guiando a concentração de edifícios em al-
tura nos eixos de adensamento propostos.
As estratégias de incentivo foram mais elabora-
das, e se basearam na oferta de potencial construti-
vo adicional e vinculados a aspectos qualitativos dos 
empreendimentos, como as tipologias induzidas, 
atividades comerciais no térreo, espaços de fruição 
pública em lotes privados, fruição pública no térreo 
dos empreendimentos - possibilitando a passagem 
de pedestres e bicicletas -, tipologias de uso misto, 
entre outras. 
Além disso, entre as estratégias de incentivo, al-
gumas obrigações existentes na regulação vigente 
seriam canceladas, como os recuos frontais obriga-
tórios, os equipamentos de uso comunitário no pa-
vimento térreo e um número mínimo de vagas por 
unidade.
As intervenções estão relacionadas também a 
habitação social, a criação de espaços públicos e de 
um conjunto de intervenções rodoviárias, redefinin-
do o sistema viário local, que poderia estruturar os 
eixos. A proposta também contemplou o desenho 
do parcelamento de cada setor, especificando res-
ponsabilidade e papeis dos agentes públicos e pri-
vados.
O conjunto de estratégias de intervenções, limi-
tações e incentivos combinadas deveriam possibili-
tar a leitura da paisagem urbana, definir referências 
urbanas e assegurar a concentração de usos espe-
cíficos nos eixos, limitando a construção de edifí-
cios em altura em outras áreas, dando incentivos a 
construção de unidades habitacionais de tamanho 
reduzido, evitando desenvolvimento disperso e as-
segurando uma transformação coesa. 
Ao concentrar a atividade imobiliária em pontos 
específicos, essas estratégias criariam uma diferen-
ciação no preço da terra, forçando a distinção entre 
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were developed, using the examples of Faria Lima and 
Águas Espraiadas. Enabling transformation everywhere in 
such large scale areas is the same as not having a project 
for real estate concentration. 
For her, the calculation of building stocks should be 
based on the urban design strategies, embodying the 
goals of the operation, with specific targets – such as 
density targets – to back them up, not only based on the 
“Most probable areas to redevelop” method, but in the 
design itself. 
This was an operation – and an opportunity – to pro-
duce new visions, since the site was clearly an expectant 
site – a terrain vague in Ignasi de Solà-Morales´ definition 
(2003), with dynamics very different from other envi-
sioned Operations in consolidated areas. This site repre-
sented an opportunity to be more ambitious.
Batalini (2015) adds that at first the “Most probable ar-
eas to redevelop” method generated an amount of build-
ing rights stock, which was confronted with the proposed 
urban design, adapting the existing method to the defini-
tions and ambitions of the urbanism team, with a target 
density between 180 and 200hab/ha, having Santa Cecília 
Neighborhood as a reference of high density and mixed 
use neighborhood (214hab/ha; 2 jobs/inhabitant, accord-
ing to IBGE, Census 2010).  
The building stock was equivalent to 20% of the iden-
tified potential areas to be developed in the area, sum-
ming an equivalent of 500.000m² of vacant or underused 
land. If real estate developments were carried away in a 
sprawled manner, the character of transformation would 
lose its strength. 
In order to avoid the polemics regarding differentiated 
FARs, the solution to guide the concentration of develop-
ment in specific areas was to establish a height limit of 
42m for new developments outside the high density axes.
The spatial strategy defined north-south axes, which 
should concentrate redevelopment, the main economic 
activities, green infrastructure, and a higher density, con-
nected to the existing mobility hubs represented by the 
metro and train stations. The axes were placed according 
to the existing vacant land and civic spaces: Gleba Tele-
fonica (incorporating the parceling design of Jardim das 
Perdizes), Gleba Pompeia, the Playcenter plot – a former 
amusement park – and Memorial da América Latina, coin-
ciding with the main stations and linear parks.
The idea was to organize urban landscape, opening 
visual axes to Cantareira Mountain range and the higher 
hill occupied by Paulista Avenue.  Concentrated vertical-
ized axes, therefore, would be used to valorize the exist-
ing city elements, gaining a greater dimension than the 
sprawled verticalization, serving as reference points and 
creating demand for the newly designed green, open and 
o direito de construir de cada área. A diferenciação 
dos coeficientes de aproveitamento entre os setores, 
asseguraria uma diferenciação de valor da terra, 
contribuindo para o objetivo de promover a diversi-
dade imobiliária (MALERONKA, 2015; BARTALI-
NI, 2015).
Inicialmente o projeto contemplava a aplicação 
de diferentes coeficientes de aproveitamento em 
cada setor, definidos de acordo com a disponibili-
dade de lotes vacantes, a transformação almejada e 
as propostas para o sistema viário (MALERONKA, 
2015 e BARTALINI, 2015), reforçando os eixos de 
adensamento, que deveriam receber maior estoque 
de potencial construtivo adicional.  Essa proposta 
foi discutida internamente à SPUrbanismo, mas 
abandonada antes do projeto de lei ser enviado para 
a câmara, visto que, ambos argumentam, havia um 
receio de que o poder legislativo não aceitaria um 
projeto de lei com mudanças tão drásticas, se com-
parado às Operações anteriores.
Maleronka (2015) enfatiza que a experiência de 
outras operações mostrou que menos de 20% dos 
lotes se renovaram, usando os exemplos da Faria 
Lima e das Águas Espraiadas. Permitir a transfor-
mação em toda a extensão de áreas com tal escala 
significa o mesmo que não oferecer um projeto de 
concentração imobiliária.
Para ela, o cálculo dos estoques de potencial 
construtivo deveria se basear em estratégias de 
desenho urbano, incorporando os objetivos gerais 
da operação, especificando metas, como metas de 
densidade – que os assegurassem, baseando-se não 
apenas aplicando o método de “área mais provável 
de se desenvolver”, mas em projeto.
Essa era uma operação, e uma oportunidade, de 
produzir novas visões, visto que a área era um local 
claramente expectante – um terrain vague na defi-
nição de Ignasi de Solà-Morales (2003), com dinâ-
micas bem distintas das Operações concebidas para 
áreas já consolidadas. Esse território representava 
uma oportunidade para o poder público ser mais 
ambicioso.
Bartalini (2015) adiciona que primeiramente o 
método de “área mais provável de se desenvolver” 
gerou um montante de potencial construtivo adi-
cional, que foi confrontado com o desenho urbano, 
adaptando o método existente às definições e am-
bições propostas pelo projeto urbanístico, como a 
meta de densidade entre 180 e 200hab/ha, tendo o 
bairro de Santa Cecília como referência de densida-
de e uso misto (214hab/ha; 2 empregos/ habitante, 
de acordo com IBGE, Censo 2010).  
O estoque de potencial construtivo era equiva-
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3.57_ Proposta da OUCAB - planta dos setores. Fonte: PMSP, 2013.
3.57_Proposed OUCAB - Sectors plan. Source: PMSP, 2013.
                            
3.58_ Proposta da OUCAB - eixos de adensamento, usos e zonas. Fonte: PMSP, 2013.
3.58_Proposed OUCAB - High Density axes, uses and zones. Source: PMSP, 2013.
                            
3.59_ Proposta da OUCAB - melhoramentos públicos e sistema viário. Fonte: PMSP, 2013.
3.59_Proposed OUCAB - public improovements and road system. Source: PMSP, 2013.
lente a 20% das áreas identificadas como mais pro-
váveis de se desenvolver, somando o equivalente a 
600.000m² de terrenos vacantes ou subutilizados. 
Se empreendimentos fossem se materializar de for-
ma espalhada, o caráter da transformação perderia 
sua força.
Para evitar a polêmica de promover variação do 
coeficiente de aproveitamento permitido, a solução 
para guiar o desenvolvimento para os eixos foi esta-
belecer uma limitação de gabarito, limitando a al-
tura dos empreendimentos a 42m fora dos eixos de 
adensamento.
A estratégia espacial definia eixos norte-sul, que 
deveriam concentrar a reestruturação, as atividades 
econômicas, a infraestrutura verde e as altas densi-
dades, conectados a eixos e nós de mobilidade re-
presentados pelas estações de metrô e trem. Os ei-
xos foram estabelecidos de acordo com lotes vazios 
e espaços cívicos: Gleba Telefonica (incorporando o 
projeto do parcelamento do Jardim das Perdizes), 
Gleba Pompeia, o lote do Playcenter e o Memorial 
da América Latina, coincidindo com as principais 
estações e parques lineares existentes.
O projeto funcionaria como uma nova centra-
lidade, privilegiando o uso residencial através da 
oferta extensa de potencial construtivo adicional 
vinculado ao uso residencial, mas incorporando 
funções comerciais e institucionais, que serviriam 
também aos bairros na parte norte da várzea do 
Tietê, conectados à área através da construção de 
passarelas paralelas às pontes existentes, possibili-
tando a travessia do rio de forma confortável para 
modais mais leves, como o pedestre e a bicicleta 
(NICOLAU, 2012).
Ao longo do tempo, o projeto urbano foi desen-
volvido e apresentado em sessões informativas e 
consultas públicas, como forma de processo parti-
cipativo obrigatório, estabelecida pelo Estatuto da 
Cidade. Maleronka (2015) explica que havia tempo 
para estudar, desenvolver e negociar as soluções do 
projeto, visto que a OUAB não era, e nunca tinha 
sido, prioridade para o setor público. Nesse mo-
mento de desenvolvimento do projeto de lei da OU-
CAB, a SMDU estava tentando implantar o Projeto 
Nova Luz. O mesmo já havia acontecido, quando da 
public spaces.
The whole project would function as a new centrality, 
privileging new dwellings through the offer of extensive 
residential building rights stock, but incorporating com-
mercial and institutional functions, that should serve the 
northern neighborhoods of the Tietê floodplain, through 
walkable axes and paths, which, aligned to the new local 
mesh, would enable new river and rail crossings for ac-
tive modals, such as pedestrians and bicycles (NICOLAU, 
2012).
Over three years the urban design strategy was devel-
oped and shown in informative public consultations, as a 
form of the mandatory participatory process, established 
by the City Statute in 2001. 
Maleronka (2015) explains that there was time to 
properly study and negotiate solutions because OUAB was 
not, and never had been, a priority for the public sector. 
While they were studying OUC Água Branca, SMDU was 
trying to implement the Urban Project Nova Luz. The same 
has happened before, when the first version of the Opera-
tion, was elaborated simultaneously to Faria Lima. Not in 
the spotlight, the OUCAB bill could be developed without 
the pressure of public and private stakeholders, which, up 
to a certain point, was decisive to incorporate such trans-
formations. 
Batalini (2015) emphasizes the lessons learnt by the 
negotiation process with Tecnisa, stressing the need to 
refine the municipality´s visions and add them to the 
law, as a way to enforce its application. In that case, 
municipality´s vision would materialize by inducing con-
centration of real estate developments in the high density 
axes, which should also concentrate the defined open and 
public spaces.
A wide list of limitations and incentives strategies was 
defined, in order to guide the areas´ materialization ac-
cording to the municipality’s visions. 
In OUCAB Urban Design was defined to attract invest-
ments, by combining spatial interventions and incentives. 
The higher density structural axes should concentrate 
high-rise buildings. The control of building height in the 
other areas would, up to a certain point, define the urban 
landscape of the site, as an alternative to what was de-
fined as “dispersed verticalization” (PMSP, 2009), associ-
ated with the loss of urban identity and references.
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The proposed new OUCAB determined rules to guide 
development, aligning them to inducement strategies. 
Bartalini clarifies that the revision of OUAC was an 
outcome of a design process that tackled environmental, 
economic, urban and legal issues, in a multidisciplinary ex-
ercise, which resulted in the urban design proposal. The 
set of interventions, limitations and incentives´ strategies 
once combined would work together to achieve the goals 
established and agreed between the public stakeholders 
involved. The design served as the basis for the definition 
of a specific land use and occupation regulation. 
When considering the relation between the concep-
tual figures Definition and Induction, Bartalini (2015) em-
phasizes that they reflect two distinct processes. When 
definnying one determines exactly the material outcome 
of a project, fixing the materialization of what the munici-
pality intends.
Induction is related to offering advantages, which 
might not be considered advantageous for the developers. 
Yet, when considering strategies of definition and induc-
tion, the first was considered to be too strict in the internal 
negotiation process at SPUrbanismo.
After almost one year being discussed in the city cham-
ber, OUCAB was approved and enacted in December 2013 
(80).
Its goals refer to increasing density and economic 
activities, adapting the existing infrastructure to newly 
envisioned densities; promoting social housing; improv-
ing existing informal settlements; redefining accessibility 
and mobility; promoting a redevelopment adapted to the 
physical; topographical; geomorphologic characteristics 
of the site; reintegration of rivers; streams and floodplain 
and tackling flood problems. 
Spatial guidelines refer to infrastructure, land uses, 
and landscape structures. They proposed to adapt infra-
structure to the proposed urban plan; promote real es-
tate diversity; encourage real estate developments with a 
higher number of housing units and better use of existing 
plots, properly design land parceling of wider underused 
plots; stimulate local economic activities; improve circu-
lation; preserve ground water, rain water treatment and 
improve drainage; promote public spaces, linear parks 
and landscape projects in the existing water bodies; and 
reduce the number of cars.
While increasing the building rights stock to 
1.850.000m² (70% of residential land use) (81), the re-
vised OUAB promoted certain advances in fulfilling the 
goals foreseen, when it comes to associate the increase 
in building rights to the qualitative redevelopment of the 
area, if compared to the previous Operation. 
The building rights stock is to be negotiated automati-
elaboração da primeira versão da lei, que fora ela-
borada simultaneamente à OU Faria Lima. Nunca 
nos holofotes, o projeto de lei da OUCAB pode ser 
desenvolvido sem a pressão de atores públicos e 
privados, o que, até certo ponto, foi decisivo para 
incorporar tais transformações.
Bartalini (2015) enfatiza as lições aprendidas 
pelo processo de negociação com a Tecnisa, ressal-
tando a necessidade de refinar as visões do poder 
público e adicioná-las à lei das operações, como 
uma forma de fazer cumprir sua aplicação. Nesse 
caso, a visão do poder público poderá se materiali-
zar através da indução da concentração dos empre-
endimentos em eixos de alta densidade, que deve-
riam também concentrar e definir espaços abertos 
e públicos.
Uma lista de estratégias de limitações e incenti-
vos foi definida, de modo a guiar a materialização 
dessas áreas de acordo com a visão da prefeitura.
A concentração da verticalização e adensamen-
to nos eixos estruturantes e seu controle em altura 
garante, em certa medida, uma definição de paisa-
gem urbana, em detrimento do que é chamado de 
“verticalização dispersa” (PMSP, 2009), associada 
à perda de identidade e de referências urbanas.
A OUCAB definiu regras para guiar o desenvol-
vimento aliadas a estratégias de indução.  Bartalini 
(2015) clarifica que a revisão da OUAC foi o resulta-
do de um processo de projeto que lidou com ques-
tões ambientais, econômicas, urbanas e legais, num 
exercício multidisciplinar, que resultou numa pro-
posta de desenho urbano. O conjunto de estratégias 
de intervenções, limitações e incentivos, quando 
combinadas, funcionaria para atingir os objetivos 
estabelecidos e acordados entre os atores públicos 
e privados envolvidos. O projeto serviu como base 
para a definição de regulação específica para o uso e 
ocupação do solo da área.
Quando considerando a relação entre as figuras 
conceituais Definição e Indução, Bartalini (2015) 
enfatiza que elas refletem dois processos distintos. 
Quando se define, determina-se exatamente o resul-
tado espacial de um projeto, fixando a materializa-
ção ao que o poder público pretende.
Indução está relacionada a oferta de vantagens, 
que podem eventualmente não ser consideradas 
vantajosas pelos empreendedores. Entretanto, con-
siderando a escolha entre estratégias de definição e 
indução, a primeira pareceu muito restritiva na ne-
gociação interna do processo na SPUrbanismo.
Após ter sido discutida por quase um ano na câ-
mara dos vereadores, OUCAB foi aprovada em de-
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zembro de 2013 (61). 
Os objetivos da OUCAB se referem ao adensa-
mento populacional e à adequação da infraestrutura 
ao novo adensamento proposto; melhoria da acessi-
bilidade e mobilidade na área; incremento de ativi-
dades; reconfiguração do território adequando-o às 
suas características físicas; topográficas; geomorfo-
lógicas; reinserção urbanística dos rios e córregos e 
várzeas; solução de problemas de inundações; me-
lhoria das condições de habitação e salubridade das 
moradias subnormais e promoção de habitação de 
interesse social (PMSP, 1995-art. 6).
As diretrizes referem-se à compatibilização da 
infraestrutura em harmonia com o plano urbanís-
tico; à promoção de diversidade na produção imo-
biliária; ao incentivo à construção de empreendi-
mentos com maior número de unidades e melhor 
aproveitamento dos terrenos; ao parcelamento de 
glebas inutilizadas e a doação de imóveis; à promo-
ção do comércio local; ao aperfeiçoamento do siste-
ma de circulação; à preservação do lençol freático; 
ao tratamento das águas pluviais e incremento da 
infraestrutura de drenagem; à implantação de espa-
ços públicos, parques lineares e projetos paisagís-
ticos nos cursos d’água existentes; e ao estímulo a 
empreendimentos com número menor de vagas.
Aumentando o potencial construtivo em 
1.850.000m² (cerca de 70% para uso residencial 
(63), a lei aprovada promove certos avanços no 
cumprimento dos objetivos previstos quanto à vin-
culação do aumento de potencial às metas qualitati-
vas, em relação à lei anterior. 
O estoque de potencial construtivo passou a ser 
negociado automaticamente através de CEPACs, se-
parados por usos, vinculados a setores, oferecidos 
ao mercado em leilões públicos. O processo de apro-
vação, portanto, simplificou-se, de acordo com Ávila 
(2015), visto que o empreendedor apenas deve vin-
cular os CEPACs necessários à construção do em-
preendimento, quando for protocolar o pedido de 
aprovação na Secretaria de Licenciamentos (SEL).
A discussão e negociação do processo na câma-
ra dos vereadores alterou elementos fundamentais 
do projeto de lei, de acordo com Bartalini (2025) e 
Maleronka (2015). Um dos aspectos fundamentais 
alterados foi a limitação de gabaritos fora dos eixos, 
que criava diferenças entre os gabaritos permitidos.
A versão aprovada trouxe uma maior e mais pre-
cisa lista de intervenções, relacionando-as a fundos 
existentes e futuros, definindo ações específicas aos 
campos da habitação, drenagem, sistema viário, 
mobilidade, equipamentos públicos, conservação 
do patrimônio e impacto ambiental. Também dani-
cally by means of CEPACs, separated in uses and according 
to specific sectors, offered in public auctions. The approval 
process, therefore, is to be simplified, according to Avila 
(2015), since the developer has only to bound the amount 
of CEPACs needed to specific plots when protocolling ap-
proval requests. 
The discussion and negotiation process in the city 
chamber have altered some fundamental elements of the 
proposed bill, according to Batalini (2015) and Maleronka 
(2015). One of the fundamental aspects was the distinct 
height limitations of the axes, creating differences in the 
allowed building heights in the areas outside and inside 
the higher density axes.
The enacted version brought also a longer and more 
precise list of interventions, relating it to existing and fu-
ture funds, defining specific actions on housing, drainage, 
road improvement, public transport, public equipment, 
heritage protection and environmental assessment. The 
enacted law also clarified which kind of interventions were 
to be funded in the expanded perimeter of action.
Bartalini (2015) considers that the modifications made 
during public consultations in the City Chamber were in-
fluenced by pressure from the real estate market. Nigri 
(2015) stated: “It is our victory”, when asked about the 
height control and added: “It was not possible to develop 
otherwise” (NIGRI, 2015), meaning the limitation imposed 
by the height differences would constrain market action in 
the area. 
When asked about the other changes brought by the 
OUCAB, Real Estate Stakeholders bring interesting reflec-
tions. According to Nigri (2015) and Mendes (2015), the 
market will always adapt - and fast - to new guidelines and 
urbanistic regulations. Both understand the design as an 
improvement of the existing situation, yet both also com-
ment that the price of the CEPAC, in the current market’s 
deprived status, would keep many developments in the 
operation from materializing.
Bartalini (2015) emphasized that the municipality 
should have been more explicit about the reasons for pro-
posing differentiated building rights as part of a design 
strategy to induce concentrated development in certain ar-
eas, limiting it in others.  Nevertheless, the changes made 
in the city chamber shifted this logic. Definitions were es-
tablished for future parceling, open spaces and mixed use 
developments. For what the municipality could not define, 
induction strategies were offered, framing a set of intricate 
instruments including limitations and advantages. 
Nevertheless, within the current scenario, considering 
that some lots were already committed to the OUAB’s reg-
ulations, the changes made by the city chamber and the 
economic downturn, is it not possible to affirm that these 
intentions will materialize.
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3.60_ Proposta da OUCAB - Zonas Comerciais. Fonte: PMSP, 2013.
3.60_Proposed OUCAB - Comercial zones. Source: PMSP, 2013.
                            
3.61_ Proposta da OUCAB - Proposta de tipologia com fachada ativa. Fonte: PMSP, 2013.
3.61_Proposed OUCAB - Active facade tipology proposal.Source: PMSP, 2013.
                            
3.62_ 2013-OUCAB - Mapa I: Perímetro. Fonte: PMSP, 2013
3.62_2013-OUCAB-Map I: Perimeter. Source: PMSP, 2013
                            
3.63_ 2013-OUCAB - Mapa II. Setores. Fonte: PMSP, 2013
3.63_2013-OUCAB-Map II: Sectors. Source: PMSP, 2013
ficou que tipo de intervenção poderá ser realizada 
no perímetro expandido.
Bartalini (2015) considera que as modificações 
feitas durante as consultas públicas na Câmara fo-
ram influenciadas por pressões do mercado. Nigri 
(2015) afirma: “é vitória nossa”, quando pergunta-
do sobre o cancelamento da restrição de gabarito e 
complementa: “não seria possível empreender do 
contrário” (NIGRI, 2015), enfatizando que as limi-
tações de gabarito condicionariam a ação do merca-
do na área.
Quando questionados sobre as outras mudanças 
proposta pela OUCAB, os atores do mercado trazem 
reflexões interessantes. De acordo com Nigri (2015) 
e Mendes (2015), o mercado sempre se adapta – e 
rápido – às novas diretrizes e regulações. Ambos 
entendem as diretrizes de desenho urbano como 
um avanço, entretanto ambos comentam que valor 
do CEPAC, no momento atual de mercado retraído, 
impedirá a materialização de muitos empreendi-
mentos na operação.
Bartalini (2015) enfatiza que o poder público de-
veria ter explicitado melhor suas razões para propor 
a diferenciação de coeficientes como parte de uma 
estratégia mais abrangente de desenho urbano, com 
o objetivo de induzir a concentração de empreen-
dimentos em determinadas áreas, limitando-a em 
outras. Entretanto, as mudanças introduzidas na 
câmara alteraram essa lógica. Definições foram es-
tabelecidas para o parcelamento futuro, os espaços 
públicos e o uso misto.  Para o que o estado não 
pôde definir, foram oferecidas estratégias de indu-
ção, enquadrando uma série de mecanismos intri-
cados, envolvendo limitações e vantagens.
Entretanto, dado a conjuntura atual, os lotes já 
consumidos sob as diretrizes da OUAB, as mudan-
ças realizadas pela câmara e a retração da econo-
mia, não é possível afirmar que essas intenções se 
materializarão.
Próxima Página/Folowwing page:
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3.64_ 2013-OUCAB - Mapa III: Perímetro expandido. Fonte: PMSP, 2013
3.64_2013-OUCAB-Map III: Expanded Perimeter. Source: PMSP, 2013
                            
3.65_ 2013-OUCAB - Mapa IV. Melhoramentos Públicos. Fonte: PMSP, 2013
3.65_2013-OUCAB-Map IV: Public Improovements. Source: PMSP, 2013
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3.66_ 2013-OUCAB - Mapa V: Melhoramentos públicos - Gleba Pompéia. Fonte: PMSP, 2013
3.66_2013-OUCAB-Map V: Public Improovements - Gleba Pompéia. Source: PMSP, 2013
                            
3.67_ 2013-OUCAB - Mapa VI: Eixos de Adensamento. Fonte: PMSP, 2013
3.67_2013-OUCAB-Map VI: Higher density axes. Source: PMSP, 2013
Os anexos da lei da OUCAB introduzem pela primeira 
vez o desenho urbano, mesmo que incipiente, no texto 
da lei. Especial atenção se dá aos mapas IV, V e VI, 
que tratam da proposta de parcelamento geral, da 
definição do parcelamento e loteamento da gleba Pom-
peia e da definição dos cinco eixos de adensamento 
e a geometria de seus respectivos espaços públicos.
The annexes of OUCAB law introduce for the first time 
urban design, even if in a preliminary stage, to the regu-
lation of Urban Operations in the city. Special attention 
should be given to the maps IV, V e VI, showing the 
proposal for overall parceling, the definition of land par-
celing and allotment of Gleba Pompeia and the defini-
tion of the five high density axes and the geometry of its 
respective public spaces. 
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Assim como no capitulo II, quando se abordou a materialização histórica, apresentam-se aqui amostras de em-
preendimentos viabilizados através da Operação Urbana Água Branca. Não se pretende analisar caso a caso os 
empreendimentos materializados or por materializar, mas sim exemplificar as tipologias edilícias materializadas 
e como estão inseridas no tecido urbano existente, através de amostras territoriais representadas através de 
imagens de satélite, apresentadas a seguir.
As in chapter II, when the historic materialization was presented, here we introduce samples of developments 
realized by means of the Urban Operation Água Branca. It is not the goal of the present thesis to provide an 
in-depth analysis of each materialized building, but to exemplify the building typologies materialized and how 
they are inserted into the existing urban tissue, by means of territorial samples represented by satellite images, 
presented in the sequence 
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3.70 a 3.87_ Amostra de empreendimentos materializados através dos mecanismos da OUAB. Fonte: Google Earth, 2016.
3.70 to 3.87_Samples of developments materialized by means of OUAB mechanisms.Source: Google Earth, 2016.
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The sequence of maps represent the adherence of pri-
vate stakeholders and the plots they developed under the 
scope of the Operation. This timeline demonstrates the 
slow adherence to the operation along its first years, with 
a concentration of developments in the southern portion 
of the rail, outside the floodplain. It was only in 2001 that 
a Public University acquired building rights to develop the 
first enterprise north of the rail. Most requests until 2005 
were located around the Barra Funda station, on the edge 
of the floodplain.
The first ten years were of a very slow or almost in-
existent adherence to the Operation by the private mar-
ket since it was not the direction of the main real estate 
investments of the city at that time (BARTALINI, 2015; 
MALERONKA, 2015).
For Maleronka (2015) the railway, as a physical and 
psychological barrier, discouraged the market to act in 
the area, justifying the slow adherence to the Operation 
in the first years. She points that from 2006 until 2012, 
with the economy booming, developers were incorporat-
ing at a higher risk, since there were more investments, 
market activity was increasing, demand was higher and 
eventual losses could be compensated in other develop-
ments throughout the city. 
She also points out the fact that other areas of the city 
were also being heavily redeveloped according to other in-
struments, such as Outorga Onerosa. Once Outorga Oner-
osa building rights stock from neighboring areas came to 
an end, developers considered to expand market frontiers 
in other unexplored areas. The market, she explained, is 
guided by opportunity, plot availability and solvable de-
mands for real estate products. In this period, the oppor-
tunity was given by the post-industrial areas, presenting 
wide scale plots in which the most common typology of 
the time, wide scale gated communities, could fit into with 
very little adjustments. Once other areas were saturated, 
new areas were redeveloped. This was the case of the 
A sequência de mapas representa a adesão de 
empreendedores privados e os terrenos que incor-
poraram, sob o escopo da Operação. Essa linha do 
tempo da materialização da OUAB demonstra a va-
garosa aderência à operação ao longo desses anos, 
inicialmente com uma concentração de propostas 
ao sul da ferrovia, fora da várzea.
Foi apenas em 2001 que uma universidade pú-
blica protocolar o primeiro pedido para a área a 
norte da ferrovia. Ainda assim, até 2005, a maior 
parte dos lotes comprometidos se concentrava ao 
redor da estação Barra Funda, no limite da várzea.
Os primeiros dez anos foram de pouca adesão do 
mercado privado à operação, visto que a área não 
estava na direção dos investimentos do mercado 
imobiliário da cidade naquele tempo (BARTALINI, 
2015; MALERONKA, 2015).
Para Maleronka (2015), a ferrovia, representan-
do uma barreira física e psicológica, desencorajou o 
mercado a empreender na área, justificando a ade-
rência vagarosa da Operação nos primeiros anos. 
Ela aponta que, entre 2006 e 2012, com o cresci-
mento econômico, os empreendedores estavam ar-
riscando mais, visto que havia mais investimentos, 
e a atividade do mercado imobiliário aumentou com 
a demanda aquecida, portanto, perdas eventuais 
poderiam ser recuperadas em outros empreendi-
mentos ao redor da cidade. 
Ela também aponta para o fato de que outras 
áreas da cidade também foram transformadas, de 
acordo com outros instrumentos, como as OODCs. 
Uma vez que o estoque de OODC foi se esgotando 
pela cidade, incorporadores passaram a olhar para 
áreas ainda não exploradas, como a OUAB.
O Mercado, ela explica, é guiado por oportuni-
dade, disponibilidade de lotes e demanda solvável 
para seus produtos imobiliários. Nesse período, a 
                            
3.88_ Materialização da OUAB: Substituição 
de tipologia - Rua Thomas Edson. Fonte: 
Google Street view, 2016.
3.88_Materialization of OUAB: Typology 
substitution - Rua Thomas Edson. Source: 
Google Street View, 2016.
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area between Lapa and Barra Funda. 
Sales (2015) reinforce this aspect, explaining that the 
first wide scale fourteen corporate enterprise was a mar-
ket failure. The company went bankrupt after the fourth 
tower. This increased the resistance of the market to invest 
in the area. Once market resumed its interest, investments 
were settled on the edges of the operation, as it can be 
confirmed by the maps above.
The analysis shows an intensive speculative process 
right before the approval of OUCAB. Only in 2013, 21 re-
quests were filled, consuming 30% of the non-residential 
stock.
The most common typologies materialized in the area 
of OUAB were residential gated communities and corpo-
rate towers.
The gated communities are isolated islands within the 
urban fabric, fragmenting the flows of the territory, in a 
way that the typologies no longer depends on the mesh – 
the “richness, variety and difficulties of the urban project” 
(SOLÀ-MORALES, 2008) -  disappears. 
The proposals materialized under the OUAB operation 
did not address the urban realm, since it only regulated 
the projects instead of providing stricter parameters. Con-
sidering the amount of land committed to the former reg-
ulations, it is still early to affirm that OUCAB will be able to 
address it either.
oportunidade era dada pelas áreas pós- industriais, 
apresentando grandes lotes nos quais a tipologia 
mais comum à época, o condomínio fechado de 
grande porte, poderia ser encaixada sem muitos 
ajustes. Uma vez que as outras áreas pós-industriais 
se saturaram, novas áreas foram exploradas. Esse 
foi o caso do território entre a Lapa e a Barra Funda.
Sales (2015) reforça esse aspecto, explicando 
que o primeiro empreendimento previsto, contem-
plando quatorze torres corporativas, foi um fracasso 
mercadologicamente. A empresa foi à falência após 
a quarta torre. Esse fato aumentou a resistência de 
outros atores do mercado em investir na área. Uma 
vez que o interesse de investimento retorna, acon-
tece pelas margens da operação, impressões confir-
madas pelos mapas mostrados anteriormente.
A análise mostra um processo de intensa espe-
culação logo antes da aprovação da OUCAB. Apenas 
em 2013 foram submetidos 21 pedidos de adesão, 
consumindo 30% do potencial construtivo adicional 
não residencial, volume que não foi consumido du-
rante toda a sua vigência.
A tipologia do condomínio fechado residencial 
vertical, seguida da torre isolada corporativa, foram 
as tipologias materializada pela OUAB.
Os condomínios fechados verticais, que se or-
ganizam em ilhas isoladas no tecido urbano, frag-
mentam o movimento no território, de modo que 
desaparece a dependência do tipo e da malha – “a 
riqueza, variedade e dificuldade do projeto urba-
no” (SOLÀ-MORALES, 2008).
As propostas materializadas sob a OUAB não 
abordaram a esfera urbana da área, visto que a lei 
da operação apenas a regulou, mas não a definiu 
através de projeto.  Considerando o volume de ter-
renos comprometidos com empreendimentos vin-
culados às regras antigas, ainda é cedo para avaliar 
a materialização da OUCAB. 
                            
3.89_ Materialização da OUAB: Substitui-
ção de tipologia - Rua Barão de Tefé. Fonte: 
Google Street view, 2016.
3.89_Materialization of OUAB: Typology 
substitution - Rua Barão de Tefé. Source: 
Google Street View, 2016.
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O objetivo desse capítulo foi revisar a experi-
ência da Operação Urbana Água Branca e explicar 
seu processo de materialização, permeado por uma 
sequência de propostas de estratégias de desenho 
urbano.
Na sessão “Navegando via instrumentos”, ana-
lisamos, através de revisão de literatura, os ins-
trumentos propostos pelo PDE 2002-2012 que se 
propunham a desenvolver projeto urbanos. Como 
observado, São Paulo tem usado instrumentos de 
indução do desenvolvimento há alguns anos. Ma-
leronka (2015) traz algumas reflexões acerca desse 
processo de materialização, especialmente consi-
derando o que foi materializado, relacionando- o 
as tendência e demandas do mercado imobiliário. 
Como mencionado anteriormente, o PDE 2002-
2012 aumentou as oportunidades de construção na 
cidade toda, mais do que a capacidade de investi-
mento no mercado. Indução significa algum tipo de 
direcionamento das áreas as quais o mercado deve 
abordar. No caso do PDE 2002-2012, a prolifera-
ção de oportunidades levou à indução de desenvol-
vimento generalizado, ao invés de concentração de 
empreendimentos pretendida.
Nesse cenário de indução generalizada de de-
senvolvimento, onde o mercado investe? Em qual-
quer lugar, aleatoriamente: ”onde percebem haver 
maior velocidade de venda, onde existe uma oferta 
de negócio” (MALERONKA, 2015-s/p.). A ausência 
de planejamento, apontada por alguns, como ela 
enfatiza, é, na verdade o planejamento para que o 
mercado haja livremente. Esta é a cultura – ou ide-
ologia – da cidade. Nesse sentido, o direcionamen-
to do desenvolvimento nunca foi determinado pelo 
poder público. Expansão e desenvolvimento foram 
simplesmente permitidos de forma generalizada: “o 
mercado produz 0,1x e a legislação oferece x, o que 
o mercado vai fazer? Tem espaço para produzir 
onde quiser. Não onde é necessário, ou onde é me-
lhor e vai fazer mais sentido para a cidade. Por isso 
é importante haver algum tipo de direcionamento 
do mercado” (MALERONKA, 2015-s/p.).
A indução generalizada, representada pela alte-
ração de regulação na ocasião do PDE 2002-2012 
e da LUOS de 2004, impactou na performance das 
Operações Urbanas e na tentativa de materializar 
um projeto urbano baseado exclusivamente nas ló-
gicas de adesão do mercado, como a OUAB, objeto 
dessa análise.
OUAB foi, desde o início, uma proposta do poder 
público, sem a participação da sociedade civil nem 
em sua definição, nem em sua gestão, elaborada a 
fim de transformar a área e seus usos, densidades, 
fluxos e tipologias, induzindo transformações da 
The aim of this chapter was to revise the experience 
of the Urban Operation Água Branca, and explain its ma-
terialization process, that was permeated by a sequence 
urban design strategies. 
In the section “Navigating via instruments”, we ana-
lyzed, by means of literature review, the proposed urban-
istic instruments enabled by the 2002-2012 PDE, which 
proposed to develop urban projects. As observed, Sao 
Paulo has been using several urbanistic instruments to 
induce development in the past years. Maleronka (2015) 
brings some reflections on this recent process of materi-
alization, especially concerning the outcomes of the 2002-
2012 Masterplan, relating them to the real estate dynam-
ics and demands. As mentioned before, the plan widened 
the opportunities to invest in the whole city, much more 
than the investment capacity of the market. Induction 
means some sort of guidance of the direction in which the 
market has to act. This led to generalized induction and 
sprawled development, instead of concentrated develop-
ment as presumably intended.
In such scenario, of generalized inducement, where 
does the market go? It invests “randomly anywhere, as 
long as a place has a quick sales capacity and were there is 
a business opportunity” (Maleronka, 2015-s/p.). The lack 
of planning, pointed out by some, as she emphasizes, is 
actually a plan to let the market freely lead the way. It is 
the culture – or ideology – of the city. In this sense, the 
direction of growth was never determined by the public 
power. Growth and development were simply allowed in a 
generalized form: “When market capacity is 0,1x and the 
law allows x, what will market do? They have the space to 
develop everywhere, not only where it is necessary, nei-
ther where it makes sense for the city. That is the reason 
why it would be important to have some sort of guidelines 
for the market”(MALERONKA, 2015-s/p.).
This impacts the performance of the Urban Operations 
and the attempts to materialize Urban Projects based ex-
clusively on the market rationality and its adherence, such 
as the OUAB, the object of this analysis.
OUAB was, since the beginning, a proposal from the 
state, without civil society´s participation neither in its 
definition, nor in its management, elaborated to trans-
form the area in its uses, densities, flows and typologies, 
therefore, it induced transformations in the urban land-
scape, without a defined urban form or establishing an 
overall urban design strategy to guide its transformation. 
The changes in the landscape were, up to a certain point, 
related to the adherence of the developers to the guide-
lines of the Operation, which was initially low, having as a 
consequence low revenues to finance public interventions 
in the area. Even the environmental conflicts were tackled 
punctually and indirectly, without a proper drainage plan. 
The result of this process is an improvised assemblage 
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3.90_ Linha do tempo dos instrumentos de política e regulação urbana aplicados sobre o objeto. Fonte: Desenvolvido pela autora, 2016.
3.90_Timeline of urban policy and regulations applied to the object. Source: Personally devised by the author, 2016.
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paisagem urbana, sem definir sua forma ou estabe-
lecer uma estratégia geral de desenho urbano para 
guiar essa transformação.
As mudanças na paisagem foram, até um deter-
minado ponto, relacionadas à aderência dos empre-
endedores às diretrizes da ocupação, incialmente 
baixa, tendo como consequência a pouca captação 
de recursos para financiar as intervenções públicas 
nas áreas.
Mesmo os conflitos ambientais foram abordados 
pontualmente e indiretamente, sem um plano de 
drenagem geral.
O resultado desse processo de materialização é 
um conjunto improvisado de fragmentos distintos 
e desassociados, sobrepostos por infraestrutura vi-
ária de grande porte e contidos por elementos in-
fraestruturais, nomeadamente as marginais e a fer-
rovia.
O Concurso Bairro Novo foi um ponto de infle-
xão, já discutido por outros autores (CASTRO, 2006; 
ANDRADE NETO, 2006; MORAES, 2010; ALVIM 
et al.,2011; MALHAGALHÃES JÚNIOR, 2005), 
tanto para o desenvolvimento urbano do bairro, li-
gado ao mercado imobiliário, quanto para o pensa-
mento urbanístico contemporâneo em São Paulo. A 
exposição na mídia, tanto da proposta do concurso, 
quanto do seu resultado e posterior cancelamento, 
destacou as possibilidades de desenvolvimento e 
transformação da área, elevando as expectativas de 
investidores e agitando proprietários de terras. Esse 
fato, aliado ao aquecimento da economia e poste-
riormente do mercado, elevou a adesão à Operação, 
tendo como consequência a procura pelas grandes 
glebas, das quais inicialmente se pretendia promo-
ver o parcelamento através do programa de Obras 
da Operação. A compra da gleba da Telefônica em 
2006 foi exemplo disso e marca o início de uma fase 
onde o procedimento de revisão da lei deflagra um 
processo especulativo.  
A partir de então, na área como um todo, não 
apenas o perímetro da operação, percebe-se alte-
rações na paisagem urbana, com o aparecimento 
dos grandes condomínios e suas torres marcando 
o skyline de forma pulverizada, contrastando com 
a paisagem predominantemente fabril e a escala 
dos pequenos núcleos residenciais. Entretanto, essa 
alteração se deu mais em função das dinâmicas do 
mercado e da saturação das outras áreas industriais 
em transformação na cidade, do que pelas propos-
tas da operação em si.
O novo projeto urbano, proposto pela lei n.º 
15.893/201 de 2013, altera de forma significativa 
of distinct and detached city fragments, overlaid by large 
scale road interventions and confined by main infrastruc-
tural elements, the Marginais express ways in the north 
and the decaying railway figure in the south.
The Bairro Novo Competition (2004) was an inflexion 
point, discussed by several authors (CASTRO, 2006; AN-
DRADE NETO, 2006; MORAES, 2010; ALVIM et al, 2011; 
MAGALHÃES JÚNIOR, 2005), as for the development of 
the neighborhood, the local real estate market and the 
urbanism discussions in Sao Paulo. The media coverage, 
both during the competition, its results and also the can-
celation of the contract, offered possible visions for the 
area´s development and transformation, increasing inves-
tors’ expectations and agitating land owners (NETO, 2006). 
This fact, allied to an economic expansion followed by the 
increase in real estate production in the city, increased the 
adhesion to the Operation and the purchase of wide scale 
remaining plots, including those to be parceled under the 
Operation´s set of interventions. The purchase of the Tele-
fonica plot in 2006 exemplifies this process, triggering the 
OUAB´s revision process and a new speculative process. 
From this moment onwards a transformation in the 
urban landscape is perceived, with the emergence of sev-
eral large scale high-rise gated communities and its towers 
redefining the area´s skyline, contrasting in scale, propor-
tion and urban insertion to the preexisting industrial facili-
ties and low density residential areas. This transformation 
in the landscape was much more due to shifts in market 
dynamics and saturation of redevelopment areas under 
similar transformation in the city than to the proposals of 
the Operation itself, since, as pointed by Maleronka, “the 
market goes were the market is” (MALERONKA, 2015-s/p).
The new proposal alters the way the Operation faces 
preexistences, the existing urban morphology, the site as 
a floodplain with its own landscape structures and the way 
it intended to define urban landscape, guiding develop-
ment, verticalization, and density to determine structural 
axes – with specific guidelines according to the existing 
morphologies – creating visual axes and bringing qualita-
tive aspects to the offered building rights stock.
The new project was based on an incipient public con-
sultation process in its conception and established a mixed 
public and private management chamber, contemplating 
representatives from the state and civil society, which 
might assure the fulfillment of the initial goals and guide-
lines.
Real estate diversity is tackled for the first time in the 
context of Urban Operations, despite the fact that the 
area has been historically occupied by a diversity of ty-
pologies – from worker’s low-rise compounds in the early 
twentieth century, to social housing compounds of the 
1960´s and 1970´s and contemporary gated communities. 
From today onwards the high value of CEPACs may cause 
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3.91_ Tabela comparativa OUAB e OUCAB. Fonte: Desenvolvido pela autora, 2016.
3.91_Comparative table between OUAB and OUCAB. Source: Personally devised by the author, 2016.
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o modo como a Operação Urbana encara as pree-
xistências, a morfologia urbana existente, o sítio 
e suas condições naturais e a forma como preten-
de definir a paisagem, guiando o adensamento e a 
verticalização através do estabelecimento de novos 
setores – com diretrizes próprias e condizentes com 
as morfologias existentes –, criando eixos visuais e 
trazendo aspectos qualitativos ao potencial constru-
tivo acrescido. 
O novo projeto contaou com participação públi-
ca, tanto em sua concepção – através das audiências 
– quanto em sua coordenação – através de grupo 
gestor misto, contemplando representantes do po-
der executivo e da sociedade civil - o que pode ser 
importante para garantir o cumprimento dos obje-
tivos e das diretrizes iniciais. 
A diversidade imobiliária é pela primeira vez 
discutida num contexto de Operação Urbana, ape-
sar da várzea entre a Lapa e o Bom Retiro apresen-
tar historicamente diversidade em sua ocupação, 
dada a ocupação residencial de casas operárias, os 
conjuntos habitacionais das décadas de 1970 e os 
condomínios fechados contemporâneos. 
As perturbações ambientais, advindas da ocupa-
ção de uma área de várzea, são diretamente abor-
dadas, com a previsão de obras e a criação de novos 
espaços públicos permeáveis. Entretanto o impacto 
do adensamento construtivo proposto, impermea-
bilizando grande parte de uma área que hoje se en-
contra vazia, pois se encontra parcialmente ocupa-
da, não foi abordado. 
Assim, entende-se que a nova versão da Opera-
ção contém importantes avanços no entendimento 
e na modificação da paisagem urbana, guiada pelo 
desenho urbano, ainda que alguns dos objetivos 
econômicos tenham se sobreposto aos ambientais 
e sociais em seu processo de elaboração, discussão 
e aprovação, como forma de garantir a sua viabi-
lidade e a efetiva transformação da paisagem que 
se pretende atingir. Resta-nos, a partir de agora, 
aguardar seu resultado espacial e as futuras análi-
ses dessa paisagem, ainda em constante transfor-
mação.  Apesar de inovadora em sua ceoncepção, 
o resultado material da OUCAB ainda está por vir. 
O projeto de projetos – realizado para o fragmento 
de fragmentos – mostrou-se uma sobreposição de 
regulações, sobre as quais o desenho urbano, até o 
momento, não se materializou.
an increase in the new dwelling units´ value.
Environmental distresses resulting from the occupa-
tion of a floodplain area were directly approached, pre-
senting intentions to further develop the area and create 
new permeable public spaces. However, the impact of the 
proposal of increasing built density along with waterproof-
ing large areas, which are today still vacant or scarcely oc-
cupied, was not addressed.   
Thus, one can acknowledge that the revision of the 
Operation proposes advances in the analysis and propos-
als for the site´s urban landscape, guided by urban design, 
even if some of its economic goals overlapped the envi-
ronmental and social goals in its elaboration, discussion 
and approval process, as a way to assure the viability and 
effectiveness of the intended landscape transformation. 
We now shall have to wait to see the result of these 
spatial transformations and the future assessment of this 
landscape, still in constant transformation. Although inno-
vative, the OUCAB´s material outcome is yet to be seen. 
The project of projects – targeting the contemporary frag-
ment of fragments – showed itself as an overlap of regula-
tions, in which urban design, so far, did not materialize. 
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3.92_ Projeto Malha Viária Centro Olímpi-
co. Fonte: Desenvolvido pela autora, 2016.
3.92_Design of the Mesh of the Olympic 
Village. Source: Personally devised by the 
author, 2016.
                            
3.93_ Projeto Malha Viária Bairro Novo. 
Fonte: Desenvolvido pela autora, 2016.
3.93_Design of the Mesh of Bairro Novo. 
Source: Personally devised by the author, 2016.
                            
3.94_ Projeto Malha Viária Jardim das 
Perdizes. Fonte: Desenvolvido pela auto-
ra, 2016.
3.94_Design of the Mesh of Jardim das 
Perdizes. Source: Personally devised by 
the author, 2016.
                            
3.95_ Projeto Malha Viária OUCAB. Fon-
te: Desenvolvido pela autora, 2016.
3.95_Design of the Mesh of OUCAB. Source: 
Personally devised by the author, 2016.
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A presente tese partiu da construção da noção da materiali-
zação, definida como a somatória dos processos que envolvem 
o planejamento, o projeto, a construção das cidades e sua forma 
resultante, como noção responsável por realizar mediações en-
tre a teoria da produção social do espaço, a teoria e prática do 
urbanismo contemporâneo e o campo da morfologia urbana.
Através de um objeto concreto – o território entre a Lapa 
e a Barra funda, materializado na várzea do rio Tietê em São 
Paulo – a tese revelou as premissas conceituais, instrumentais, 
estratégicas e formais através das quais se deu a materialização, 
aqui explorada como alegoria da produção do espaço.
Por trabalhar com um recorte temporal da contemporanei-
dade, a tese abordou diretamente instrumentos do urbanismo 
contemporâneo em São Paulo que, aplicados ao objeto, contri-
buíram para seu processo de materialização, especificamente, o 
instrumento urbanístico Operação Urbana. Partiu-se da hipó-
tese de que as operações urbanas poderiam ser o instrumental 
que materializa projetos urbanos no contexto brasileiro, entre-
tanto, até o momento, não o fazem por não se apoiarem em 
estratégias de desenho urbano, mas sim na reestruturação do 
tecido urbano lote a lote, onde prevalecem lógicas mercadológi-
cas, tal qual fazem outros instrumentos urbanísticos.
Discutindo tanto a forma, quanto a norma, a noção de ma-
terialização como alegoria se desdobrou em figuras conceituais, 
que representam elementos e processos estruturantes da paisa-
gem urbana contemporânea, explicando objeto materializado. 
A abordagem da forma, realizada através da construção de 
uma historiografia da materialização do objeto, possibilitou a 
elaboração de figuras conceituais formais que representam sua 
materialidade através de elementos de infraestrutura – a plata-
forma ferroviária e a armadura viária – que se alternaram mol-
dando e rompendo tecidos urbanos.
A imposição de diferentes lógicas, ao moldar e romper teci-
dos urbanos distintos, provocou a fragmentação da forma ur-
bana, introduzindo por sua vez a figura do Fragmento, como 
última figura conceitual formal explorada. 
A abordagem da norma, uma sequência de planos, proje-
tos e instrumentos, foi realizada através das figuras conceituais 
processuais – Definição, Indução e Improviso – construídas a 
partir da noção da materialização e aplicadas à regulação que 
incidiu sobre o objeto, como categorias analíticas. 
Exploradas e testadas através do objeto empírico, essas fi-
guras conceituais são apresentadas e explicadas na sequência.
4. MATERIALIZAÇÃO: UMA ALEGORIA 
PARA A PRODUÇÃO DO ESPAÇO
Capítulo 4
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This thesis departed from the construction of materialization as 
a notion, defined as the sum of processes that involve the planning, 
project, construction and the resulting form of the cities, responsible 
for the mediation between the theory of social production of space, 
the theory and practice of contemporary urbanism and the field of 
urban morphology.
By using a specific site – the territory between Lapa and Barra 
Funda, materialized on the Tietê´s floodplain – the thesis revealed 
the conceptual, instrumental, strategic and formal premises by which 
materialization was given. Thus, Materialization here was explored 
as an allegory of the social production of urban space.
Since the thesis approaches a contemporary time frame, it ana-
lyzed the instruments of contemporary urbanism in Sao Paulo that, 
while being applied to the object, contributed to its materialization 
process, in this case, the Urban Operation Água Branca. We started 
from the hypothesis that urban operations could materialize urban 
projects in the Brazilian context, yet they don´t, until the moment, 
since they don´t rely on urban design strategies, but in the redevel-
opment of urban tissue plot by plot as the other urbanistic instru-
ments, in which market rationalities prevail.
Discussing both norm and form, the notion of materialization as 
an allegory have developed into conceptual figures, that represent 
structuring elements and processes present in the contemporary 
landscape, that explain the materialized object.
The form was approached by building a historiography of the 
object´s materialization, enabling the elaboration of formal concep-
tual figures that represent the site´s materiality through its infra-
structural elements – the railway figure and the road armature which 
informed and ruptured urban tissues. 
The juxtaposition of different imposed logics, while shaping dis-
tinct urban tissues, caused fragmentation, introducing the Fragment 
as the final formal conceptual figure explored.
The approach of norm - a sequence of plans, projects, and instru-
ments, - was fulfilled by the processual conceptual figures – Defini-
tion, Induction, and Improvisation –  that were built from the notion 
of materialization and applied to the regulation as analytic catego-
ries. 
Explored and tested through the empiric object, these concep-
tual figures are presented and explained in the sequence.
4.  MATERIALIZATION: A SPACE 
PRODUCTION ALLEGORY
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The floodplain of Tietê River in São Paulo, specifically 
the portion between Lapa and Barra Funda, is currently 
mostly entirely urbanized and has passed through a se-
quence of development waves, informed and stimulated 
by the infrastructural provision.
This development can be related to formal and proces-
sual conceptual figures, which guided materialization in 
different ways. 
The formal figures are related to spaces and shapes 
materialized - built urban elements - which in its turn, de-
rive from processual conceptual figures that explain the 
materialization.
The floodplain´s occupation was initially guided by the 
installation of the railway, creating a spatial figure over the 
territory, which expanded and shrunk along time, leaving 
traces of industrial heritage in the contemporary land-
scape (figure 4.1).
This figure, located on the south edge of the floodplain, 
was dominant until the 1950´s, represented a platform to 
which industrial occupation attached over time, but also 
as a barrier, defining primary and secondary spaces, sepa-
rating the city and the floodplain as spaces of distinct char-
acters and importance for the development of São Paulo 
(MARCHI, 2008).
At first, the rail has informed small grain urban tissue in 
the surroundings of stations, while most of the floodplain 
remained the space for the river.
Despite the many proposals of the municipality tack-
ling the floodplain and the specific site, such as Plano de 
Avenidas and the previous sanitarian proposals, which 
envisioned its development as an extension of the con-
solidated urbanized area and acknowledged its real estate 
potential, the materialization informed by the railway fig-
ure consisted of mixed use patches around stations and 
fragments of industry attached to the tracks (figure 2.29).
The process of river rectification, canalization and 
drainage of the floodplain prepared the site for its main 
road structure.  These infrastructural elements were de-
fined and determined by technical and ordered rationali-
ties.
Once the efforts to modify, rectify, canalize the river 
and drain the floodplain started, the country was passing 
through a second wave of industrialization, supported by 
the state (FIGUEIREDO, 2005), which induced the loca-
tion of industrial plants closest to the main transportation 
axis, on the belt formed by the railway and floodplain of 
4.1. Formal Conceptual Figures: 
Figure,  Armature and Fragment
4.1. Figuras Conceituais formais:  
Plataforma, Armadura e Fragmento 
A várzea do Tietê em São Paulo, especificamente 
o território entre Lapa e Barra Funda, passou por 
diversas fases de desenvolvimento, guiadas e esti-
muladas pela provisão de infraestrutura.
Tal desenvolvimento pode se relacionar a figu-
ras conceituais formais e processuais, que guiaram 
a materialização de diferentes modos.
As figuras conceituais formais se relacionam a 
espaços e formas materializadas - elementos urba-
nos construídos no espaço - que, por usa vez, de-
rivam de figuras conceituais processuais que expli-
cam a materialização.
A ocupação da várzea do Tietê foi inicialmen-
te guiada pela instalação da ferrovia, criando uma 
figura espacial, como uma plataforma sobre o ter-
ritório natural, que se expandiu e recuou ao longo 
do tempo, deixando traços de patrimônio cultural 
industrial na paisagem urbana contemporânea (fi-
gura 4.1).
Essa figura, localizada no limite sul da várzea, 
era dominante até a década de 1950, representando 
tanto uma plataforma à qual a ocupação industrial 
se conectou ao longo do tempo, mas também uma 
barreira, separando espaços primários e secundá-
rios, a “cidade” e a várzea como espaços de caráter 
e importância distintos para o desenvolvimento de 
São Paulo (MARCHI, 2008).
Inicialmente, a ferrovia estruturou fragmentos 
de tecidos urbanos horizontais e densos ao redor 
das estações, enquanto a maior parte da área da vár-
zea permaneceu como o espaço para o rio.
Apesar das muitas propostas do poder público 
para a várzea e para essa porção específica do ter-
ritório, como o Plano de Avenidas e as propostas 
sanitaristas anteriores, que concebiam o desenvol-
vimento da área como uma extensão da área urba-
nizada consolidada, reconhecendo em seu potencial 
imobiliário, a materialização guiada pela figura da 
ferrovia consistiu em fragmentos de tecidos hori-
zontais de uso misto e a ocupação industrial alimen-
tada pelos trilhos (Figura 2.29).
O processo de retificação, canalização do rio 
e drenagem da várzea preparou a área para a im-
plantação da estrutura viária. Esses elementos de 
infraestrutura foram determinados e definidos por 
lógicas e ordens técnicas.
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4.1_ Linha do tempo da plataforma da ferrovia. 
4.1_ Timeline of the railway figure
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Tietê and Tamanduateí, followed by the edges of Pinheiros 
River´s floodplain, due to the accessibility and proximity to 
the highways recently constructed.
All the projects for high capacity mobility infrastructure 
in the city have considered the area, yet, among all the 
projects and proposals, only the road system - highways 
along the river, bridges, the radial road structure and the 
lower river valley avenues - materialized, even so not en-
tirely as planned, determining the space for metropolitan 
flows, forming an armature (figure 4.2).
Infrastructural elements have first created a figure, as 
a platform to which elements are attracted and attached 
to; and afterwards an armature, functioning as an exo-
skeleton, binding different elements together to wider 
city structures and systems. Fragments, such as urbanized 
patches or wide scale building structures, have followed 
these elements, being informed by it in different ways.
The armature, a road network placed over the pre-
existing urban material elements and natural structures 
present in the site, imposed a new order of flows. The 
armature while connecting the site to a wider scale and 
overcoming the barriers represented by the river and the 
railway, created barriers of its own in the area, given the 
size and character of its structures. Moreover, the arma-
ture has informed different occupations, which added new 
layers of fragmentation (figure 4.2).   
From the late ninetieth century until the 1930´s, the 
municipality´s visionary plans triggered wide scale infra-
structural projects in the floodplain. Due to these inter-
ventions, over the 1940´s, 1950´s and 1960´s the public 
power was an active agent of the site´s materialized trans-
formations, through the construction of infrastructure in a 
metropolitan scale.
Despite materializing infrastructure, partially deter-
mining the urbanization processes, the infrastructural pro-
vision did not assure the site´s occupation until the 1960´s, 
the period of the economic miracle. From the late 1970´s 
onwards, with the end of the miracle, the industrial sector 
already decreased its participation in the economy of the 
city. 
From this period onwards, infrastructure barely in-
formed occupation, which was given by distinct patches. 
The site became again an expectant landscape until quite 
recently, when a shift in the urban regulations, combined 
with a new wave of economic growth set the basis for spa-
tial redevelopment.
As specificities of the site, an incipient industrial oc-
cupation in the 1950´s was reinforced by the planning 
regulations over 1950´s, 1960´s and 1970´s. These regula-
tions were questioned for the first time in 1980´s, changed 
punctually in the 1990´s and revised in the 2000´s when a 
new development scope for the floodplain was defined. 
Uma vez que o processo de retificação e canali-
zação do rio e drenagem de sua várzea se iniciou, o 
país passava por uma segunda fase de industrializa-
ção, amparada pelo estado (FIGUEIREDO, 2005), 
induzindo a localização de plantas industriais ao 
longo dos principais eixos de transporte, no arco 
formado pela ferrovia e as várzeas do Tietê e Ta-
manduateí, seguidas das extremidades da várzea do 
Rio Pinheiros, dada a facilidade de acesso e a proxi-
midade às rodovias recém-inauguradas.
Quase todos os projetos de infraestrutura de 
transporte de alta capacidade feitos na cidade abor-
daram a área objeto dessa tese, entretanto, dentre 
todos as propostas e projetos, apenas o sistema vi-
ário – as marginais ao longo do rio, as pontes, as 
avenidas radiais e as avenidas de fundo de vale – 
materializaram-se, mesmo não tendo sido como 
planejado, determinando o espaço de fluxos metro-
politanos, formando uma armadura sobre a várzea.
Esses elementos infraestruturais criaram uma 
figura, tal como uma plataforma, à qual outros ele-
mentos se atraíram e se conectaram (figura 4.1); e 
uma armadura, funcionando como um exoesque-
leto, amarrando diferentes elementos a estruturas 
e sistemas urbanos mais abrangentes (figura 4.2). 
Fragmentos, tais como manchas urbanizadas ou 
edifícios de grande porte, seguiram esses elemen-
tos, sendo atraídos por eles de diferentes modos.
A armadura, um sistema viário então colocado 
sobre elementos urbanos pré-existentes e estrutu-
ras naturais presentes na área, impôs sobre a várzea 
novos fluxos. A armadura, ao mesmo tempo em que 
a conecta ao seu entorno, superando as barreiras re-
presentadas pelo rio e pela ferrovia, cria barreiras 
em si mesmas, dado o tamanho e caráter de suas es-
truturas. Além disso, a armadura informou diferen-
tes tipos de ocupação, adicionando novas camadas 
de fragmentação (Figuras 4.3 a 4.7).
Do fim do século XIX até a década de 1930, 
planos visionários elaborados pelo poder público, 
deflagraram amplos projetos e intervenções em in-
fraestrutura na área da várzea. Em função dessas 
intervenções em infraestrutura de grande porte, ao 
longo dos anos 1940, 1950 e 1960 o poder público 
foi um agente ativo na materialização das transfor-
mações da área, através da construção de infraes-
trutura de escala metropolitana. 
Apesar de materializar a infraestrutura, parcial-
mente definindo o processo de urbanização, a provi-
são de infraestrutura não foi suficiente para garantir 
a ocupação da área até a década de 1960, período 
do milagre econômico. A partir de meados da déca-
da de 1970, com o fim do milagre, as atividades do 
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4.2_ Linha do tempo da armadura viária. 
Fonte: elaborado pelo autor, 2016.
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This development scope suggested to transform the flood-
plain from secondary to primary space integrated into the 
formal structure of the city, with a similar vision and scope 
to what was initially envisioned in the beginning of the 
twentieth century, with Plano de Avenidas, yet involving 
contemporary methods. 
Along the Twentieth century, the floodplain was per-
ceived by the municipality as a sanitary problem, a real 
estate potential, a metropolitan industrial axis and a new 
tertiary centrality, yet none of these visions fully materi-
alized but were all partially accomplished, presenting an 
interplay and fragmentation among its elements.
Despite being unique, left largely unoccupied while the 
surrounding urbanized areas expanded and redeveloped 
constantly along the twentieth century, the floodplain 
between Lapa and Barra Funda also represents processes 
that shaped the whole city, when concerning its original 
landscape, the filling of original floodable spaces of its val-
leys and floodplains, increasing environmental distresses. 
The floods of today are unbalanced due to drastic modifi-
cations done over the urban development process, with 
canalizations of natural drainage, soil sealing and geomor-
phologic alterations (PESSOA, 2003).
A combination of facts made it expectant. The railway 
line was interpreted as a physical and psychological bar-
rier (MARCHI, 2008). The reason why the area remained 
empty is partially due to its natural characteristics – flood-
able, unsuited for development. The river still defines the 
site. This territory is defined by the natural elements, that 
shaping its geomorphology and guiding water to the natu-
ral drainage system, that converges to the floodplain.
As a secondary space, segregated from primary spaces 
by the railway, it became an internal periphery, an impro-
vised leftover, a patchwork of functions, typologies, and 
rationalities. 
Infrastructural elements were defined in time, accord-
ing to technical rationalities.
The order that was given by wide scale infrastructure 
and landscape structures transcend the scale of the site, 
therefore this order does not define the area´s landscape, 
but steer it. Infrastructure framed the site and turned pos-
sible to urbanize it. 
The formation of this territory left different marks in 
the contemporary urban landscape, which represent dif-
ferent phases of the city´s occupation, expansion, and re-
development.
The formal outcome is a fragment functioning as an 
overlap of natural landscapes, smaller grain tissues, mon-
umental building structures, industrial parks, abandon-
ment, improvised and temporal uses and a contemporary 
new wave of real estate development with the sprawled 
gated communities.
setor industrial passaram a recuar sua participação 
na cidade.
Portanto, desse período em diante, a infraestru-
tura pouco guiou a ocupação, que se deu através da 
materialização de fragmentos distintos. A área se 
tornou novamente uma paisagem expectante até 
recentemente, quando uma mudança na regulação 
urbana, combinada a uma nova onda de crescimen-
to econômico, definiu as bases da reestruturação es-
pacial contemporânea. 
Como especificidades do objeto, uma ocupação 
industrial ainda incipiente na década de 1950´s foi 
reforçada por regulações ao longo dos anos 1950 e 
1970. Essas regulações foram questionadas pela pri-
meira vez nos anos 1980, alteradas pontualmente 
nos anos 1990, sendo finalmente revisadas nos anos 
2000, quando um novo escopo de desenvolvimento 
foi definido para a várzea, semelhante ao que foi ini-
cialmente concebido no início do século XX, quando 
Prestes Maia sugeriu, no Plano de Avenidas, que se 
transformasse a várzea do rio Tietê de um espaço 
secundário a um espaço primário, integrando-a à 
estrutura formal da cidade.
Ao longo do século XX, a várzea foi percebida 
pelo poder público como um problema sanitário, 
um potencial imobiliário, um eixo metropolitano 
industrial e uma nova centralidade terciária, en-
tretanto nenhuma dessas visões se materializou in-
teiramente, todas foram parcialmente alcançadas, 
apresentando interação e fragmentação entre seus 
elementos.
Apesar de única, ainda parcialmente desocupa-
da enquanto as áreas do seu entorno de desenvolve-
ram e se reestruturaram constantemente em longo 
do século XX, a área da várzea entre a Lapa e a Bar-
ra Funda também representa processos que mol-
daram o espaço urbano da cidade, envolvendo sua 
paisagem original, a ocupação das áreas inundáveis 
dos seus vales e várzeas, aumentando tensões am-
bientais. As enchentes de hoje são desbalanceadas 
e imprevisíveis, dadas as drásticas modificações re-
alizadas ao longo do processo de desenvolvimento 
urbano, com as canalizações da drenagem natural, 
impermeabilização dada a urbanização e as altera-
ções geomorfológicas (PESSOA, 2003).
Uma combinação de fatores tornou a área expec-
tante. Os trilhos foram interpretados como barrei-
ras físicas e psicológicas (MARCHI, 2008). A área 
permaneceu parcialmente desocupada, o que se 
deu dadas suas características naturais – suscetível 
a alagamentos, imprópria para a ocupação. A área 
ainda é definida pelo rio e pelos elementos naturais, 
que moldam o território, guiando as águas para a 
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drenagem natural, que converge para a várzea.
O objeto, como espaço secundário, segregado 
dos espaços primários pela ferrovia, tornou-se pe-
riferia interna, espaço residual, sobra cuja materia-
lização foi improvisada, em uma mescla de funções, 
tipologias e racionalidades.
Os elementos infraestruturais foram definidos 
seguindo as lógicas da técnica. 
A ordem dada pela infraestrutura de larga escala 
e pelas estruturas da paisagem transcendem a esca-
la do objeto, dessa forma a ordem da infraestrutura 
não define sua paisagem, mas a conduz. A infraes-
trutura confinou a área e a tornou possível de ser 
ocupada. 
Esse processo de formação deixou diferentes 
marcas na paisagem urbana contemporânea, repre-
sentando as diferentes fases de desenvolvimento, 
expansão, ocupação e reestruturação da cidade.
O resultado formal é um fragmento de fragmen-
tos, funcionando como uma sobreposição da paisa-
gem natural, tecidos urbanos horizontais e densos, 
tipologias de edifícios de escala monumental, par-
ques industriais, usos temporários e improvisados 
e uma nova onda de desenvolvimento imobiliário, 
materializando uma profusão de condomínios fe-
chados.
O processo de construção desse espaço secundá-
rio – uma periferia interna – não foi diferente da 
materialização de outras periferias. Como definido 
por Solà-Morales (2008), esses espaços são formal-
mente compostos por uma proliferação de distintas 
partes, manchas, tecidos, fragmentos, multiplican-
do relações entre si.
Em relação à atual materialidade fragmentada 
do objeto, pode-se refletir sobre o caráter do frag-
mento em si.
Como apontado por Jacques (2001), os fragmen-
tos podem ser vistos como uma composição de par-
tes isoladas ou mundos por si só. O preenchimento 
de espaços urbanos através da construção de frag-
mentos é sempre um processo situacional, não fina-
lizado, incremental. Uma montagem de peças mul-
ti-escalares. Por definição, a fragmentação contém 
em si possibilidades anárquicas, quebrando hierar-
quias pré-estabelecidas, enaltecendo a incompletu-
de, que pode sempre deflagrar novos processos de 
transformações contínuas.
A paisagem contemporânea fragmentada é fru-
to de consecutivas ondas de desenvolvimento. En-
quanto espaço secundário, recebeu elementos e 
funções secundárias, dos quais o espaço primário 
4.3_ O fragmento de fragmentos. Fonte: elaborado pelo autor, 
2016, com base em imagem de satélite do Google Earth, 2016.
4.3_ The fragment of fragments. Fonte: Devised by the author, 
2016, based in sattelite image from Google Earth, 2016.
4.4_ Fragmentos: áreas vacantes. Fonte: elaborado pelo autor, 
2016, com base em imagem de satélite do Google Earth, 2016.
4.4_ Fragments: vacancy. Fonte: Devised by the author, 2016, 
based in sattelite image from Google Earth, 2016.
4.5_ Fragmentos: Condomínios fechados e conjuntos habit-
caionais. Fonte: elaborado pelo autor, 2016, com base em ima-
gem de satélite do Google Earth, 2016.
4.5_ Fragments: Gated Communities and Social housing. 
Fonte: Devised by the author, 2016, based in sattelite image from 
Google Earth, 2016.
4.6_ Fragmentos: grandes ilhas - quarteirões fechados. Fonte: 
elaborado pelo autor, 2016, com base em imagem de satélite do 
GoogleEarth, 2016.
4.6_ Fragments: Wide scale islands - fenced blocks. Fonte: De-
vised by the author, 2016, based in sattelite image from Google 
Earth, 2016.
4.7_ Fragmentos: loteamentos residenciais. Fonte: elaborado 
pelo autor, 2016, com base em imagem de satélite do Google Ear-
th, 2016.
4.7_ Fragments: residencial patches. Fonte: Devised by the au-
thor, 2016, based in sattelite image from Google Earth, 2016.
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era dependente, mas não acomodava.
Nesse sentido, a materialização foi conduzida 
pela infraestrutura, na qual outros materiais urba-
nos se ancoraram de diversas formas. Como uma 
área industrial, à área foi dada a ordem necessária 
para que funcionasse, de forma não hierárquica 
frente aos outros elementos urbanos.  Esse tipo de 
ordem, fraca e apenas adequada para permitir a dis-
seminação de uma paisagem industrial, passa a não 
ser suficiente para transformar um espaço secundá-
rio em espaço primário.
Quando a reestruturação contemporânea é con-
cebida, uma nova ordem deve ser estabelecida e 
definida, requerendo a introdução de novos ele-
mentos de ordem, que não vem por si só, sem a in-
trodução de um projeto, apenas através de mudan-
ças na regulação. Estabelece-se então a necessidade 
de redefinir a ordem necessária, de projetá-la.
Como uma periferia interna a área permaneceu 
na tensão entre esses dois aspectos: ser central e pe-
riférica. A partir da tentativa de sua reestruturação, 
passou de espaço residual a repositório de grandes 
expectativas para o desenvolvimento contemporâ-
neo.
The process of construction of this secondary space 
– the internal periphery - is no different from the materi-
alization of other peripheries. As framed by Solà-Morales 
(2008b), these spaces are formally composed by a prolif-
eration of distinct parts, patches, fabrics, multiplying rela-
tions among each other, being less consolidated than pri-
mary spaces, 
Regarding the site´s current fragmented materiality, 
one can reflect on the character of the fragment itself. 
As pointed by Jacques (2001), fragments can be seeing 
as an assemblage of isolated parts or worlds on its own. 
Filling urban spaces by building fragments is always a situ-
ational process, unfinished, incremental, an assemblage of 
multi-scalar pieces. By definition, fragmentation contains 
anarchic possibilities, breaking pre-existing hierarchies, 
praising incompleteness, which can always deflagrate new 
processes of continuous transformations.
The contemporary landscape is a consequence of con-
secutive waves of development, in which the site, while 
secondary space, received second range elements and 
functions, which the primary space of the city depends on, 
but does not accommodate.
Materialization, in this sense, was steered by infra-
structure, to which other urban materials anchored in 
various ways. As an industrial site, the area was given the 
necessary order to function, a week and non-hierarchical 
order of urban elements. This type of weak order, which 
is adequate to allow the dissemination of an industrial 
landscape, is not sufficient to turn secondary into primary 
spaces. 
When redevelopment is conceived, a new order has 
to be established and defined, requiring new elements 
of order, which do not materialize spontaneously, only by 
means of regulations. Hence the necessity to redefine the 
necessary order, to design it. 
As internal periphery, the area stayed in tension be-
tween the two: the center and the periphery. From a left-
over space in the city, it became the repository of high ex-
pectations for contemporary development.
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The recent experiences of Sao Paulo´s regulations for 
urban development and urban projects, combined with 
the offered literature review on contemporary urbanism, 
its theories and methods, provides a reflection, conceptu-
alizing the Materialization under urban operations, accord-
ing to distinct schemes: the definition of urban materials 
by infrastructural projects and the improvised assemblage 
of different enterprises according to regulations.
The critique on urban operations is mainly related to 
the fact that it creates an “urbanism of exception” in which 
“solutions are punctually and arbitrarily formulated in 
spite the rules and norms” (FERNANDES, 2013: 92). Most 
of these critiques are based on the fact Urban Operations 
contradict agreed and pre-established regulations which, 
in theory, arose from a qualified public debate. As com-
mon sense, Urban Operations, are considered a frame-
work that promoted urban transformations, without a 
proper debate.  
Yet, there is not much difference between the process-
es of city materialization and the typologies materialized 
in Urban Operations and other areas of the city in the last 
twenty years, summed by being corporate high-rise build-
ing and more recently upper and middle class residential 
gated communities (CASTRO, 2006; MONTANDON, 2009; 
SANTORO, 2015). These typologies have few or no relation 
with surrounding pre-existences, fragment urban meshes, 
promote barriers, present isolated buildings in wide plots 
with walled perimeters, which deny context and increase 
segregation processes, representing “obstacles, frontiers 
and fractures” (FERNANDES, 2013:101) in the urban tis-
sue.
The recent scenario, combining economic expansion 
to old and new urban regulation, promoted the gradual 
sprawl of cataclysmic money in Sao Paulo, materialized 
plot by plot due to the logic of conditional adherence to 
these regulations – OODC and OUs –, promoting the con-
ditional urbanism in which materialization happens if de-
velopers adhere to the municipality´s visions, quite scarce 
in terms of spatial structure. After OODC was regulated in 
the city, it became self-applicable in many areas, as Castro 
(2006), Montandon (2009b) and Maleronka (2010) have 
pointed out. Preexisting Urban Operations were success-
fully materialized whenever and wherever there was al-
ready market interest for redevelopment, not due to in-
duction from the municipality.
Presenting the same typologies (Maleronka, 2010), it 
is clear that, as pointed by Fernandes (2013), the exist-
ing rules, based on rates and projections, design abstract 
space, or legislative space, without properly defining rela-
4.2. Processual conceptual figures:  
Definition, Induction and Improvisation. 
4.2. Figuras conceituais processuais: 
Definição, Indução e Improviso. 
As experiências recentes de regulação do desen-
volvimento urbano e de projetos urbanos em São 
Paulo, combinadas à revisão de literatura sobre o 
urbanismo contemporâneo, suas teorias e métodos, 
provocaram uma reflexão, conceituando a materia-
lização ocorrida sob a vigência desses instrumentos, 
operações urbanas, de acordo com esquemas dis-
tintos:  a definição de materiais urbanos através de 
projetos de infraestrutura e o arranjo improvisado 
de diferentes empreendimentos, instruídos por re-
gulações.
As críticas às operações urbanas estão princi-
palmente relacionadas à criação de “urbanismos 
de exceção”, no qual “soluções pontuais e arbi-
trárias são formuladas em detrimento da lei e da 
norma” (FERNANDES, 2013:92). A maior parte 
dessas críticas são baseadas no fato das operações 
irem ao encontro das regulações pré-estabelecidas e 
acordadas socialmente, que, em teoria, surgiram de 
debates público qualificados. Assim, no sendo co-
mum, as Operações Urbanas são consideradas qua-
dros regulatórios que promoveram, sem um debate 
adequado, transformações na paisagem urbana não 
pactuadas socialmente.
Entretanto não há diferença entre o processo de 
materialização e suas tipologias mais comuns em 
relação ao que é materializado nas operações e no 
restante da cidade ao longo dos últimos anos, re-
sumida pelos condomínios fechados verticais e as 
torres corporativas (CASTRO, 2006; MONTAN-
DOM, 2009; SANTORO, 2015). Essas tipologias, da 
forma como se materializam, apresentam pouca ou 
nenhuma relação com as preexistências no entorno, 
fragmentando tecidos urbanos, promovendo bar-
reiras, apresentando edifícios isolados em lotes de 
grandes proporções, cujos perímetros são murados, 
negando seu contexto e aumentando processos de 
segregação, representando “obstáculos, fronteiras 
e fraturas” (FERNANDES, 2013:101) no tecido ur-
bano.
O cenário apresentado no recorte temporal pro-
posto, combinando a expansão econômica dos anos 
2000 a um novo marco regulatório urbano, promo-
veu o espalhamento gradual do capital cataclísmico 
em São Paulo, materializando-se lote a lote dado o 
caráter de adesão condicional à esses instrumen-
tos– Outorga Onerosa do Direito de Construir e 
Operações Urbanas – apenas promovendo um ur-
banismo condicional no qual a materialização das 
intenções acontece se empreendedores aderirem à 
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tions with the landscape and its surrounding urban tissue. 
These rules are detached from the physical characteristic 
of urban space, therefore are reduced to quantitative as-
pects – as building rights, FAR, coverage areas – but do not 
relate to the qualitative character of developments. 
Yet, what the contemporary critique misses to men-
tion is that to establish these relations, one has to design 
the urban space and define the relations between urban 
elements.  Design, in that sense, is a necessary tool to 
increase quality. The Urban Projects – based on Design – 
can be, therefore, not the producers of the mentioned and 
criticized urban discrepancies, but the mediating elements 
needed to establish connections between the contempo-
rary materialization and the preexisting urban tissue, be-
ing contextual, critical and consensual.
The first version of the Urban Operation Água Branca 
(Law 11.774 / 1995), as the first attempt to transform this 
secondary space into primary space, focused on generat-
ing revenue to finance the infrastructural upgrading need-
ed in the area in a context of economic recession and fis-
cal crisis, without clearly defining its spatial structures and 
without civil society participation, nor in its elaboration, 
neither in its management. Its guidelines – discontinuous 
infrastructural interventions and a functional programme 
translated into building rights stock -, allied to market dy-
namics and competition with other areas of the city, were 
not able to induce the redefinition of the urban landscape, 
which was only altered punctually and casually.
Among what was initially proposed by the OUAB, one 
can highlight some aspects: (a)the character and ambition 
of the envisioned program and (b) the absence of urban 
design, applying tools without a defined spatial goal.
The proposed program demonstrates the initial bias 
and contradictions between the OUAB´s goals and its 
means. The ambition to create a new centrality became 
more important than the increase of demographic density 
in the area, as can be observed in the discrepancy of such 
distinct building right stocks availability, higher for non-
residential land use.
The high ambitions represented by OUAB´s program 
did not materialize until today. Over the 1990´s the coun-
try – and as a consequence, Sao Paulo – still did not pres-
ent enough economic stability to recover the necessary 
dynamics for the real estate market to perform in such 
scale. At the same time, Urban Operation Faria Lima was 
launched, on a more favorable location, as explained in 
chapter three. Competing for the same investments in a 
depressed economy, Urban Operation Agua Branca was 
not able to capture the investors´ interest for around ten 
years. 
Among the highlights, the most important is the ab-
sence of urban design strategies. The regulation defined 
visão do poder público, até o momento bem escas-
sa no sentido de estrutura espacial. Depois de re-
gulada, a Outorga Onerosa do Direito de Construir 
se tornou autoaplicável em várias áreas, enquan-
to Operações Urbanas se materializaram quando 
e onde o mercado já mostrava interesse e não de 
acordo com intenções de indução do poder público, 
como Castro (2006), Montandon (2009b) e Male-
ronka (2010) apontaram. 
Materializando as mesmas tipologias (MALE-
RONKA, 2010), fica claro que, como aponta Fer-
nandes (2013), as regras existentes, baseadas em 
parâmetros e projeções, definem espaço abstrato, 
ou espaço legislativo, sem definir devidamente as 
relações entre a paisagem e tecido urbano. Essas 
regulações não se relacionam às características fí-
sicas do espaço urbano, portanto ficam reduzidas 
a apenas aspectos quantitativos – Coeficientes de 
aproveitamento, projeções, etc – mas não ao caráter 
qualitativo do desenvolvimento.
Entretanto, o que a crítica contemporânea deixa 
de mencionar é que, para estabelecer essas relações, 
é preciso desenhar o espaço urbano e definir as 
relações entre os elementos urbanos. Nesse sentido, 
o projeto é uma ferramenta necessária para qua-
lificar propostas. Projetos Urbanos – baseados no 
desenho urbano – podem ser, portanto, não os pro-
dutores das mencionadas e criticadas discrepâncias 
urbanas, mas os elementos mediadores necessários 
para estabelecer tais conexões, entre a materializa-
ção contemporânea o tecido urbano preexistente, 
na medida em que sejam contextuais, críticos e con-
sensuais.
A primeira versão da Operação Urbana Água 
Branca (Lei 11.774 / 1995), numa primeira tentativa 
de transformar o então espaço secundário em pri-
mário, focou na geração de recursos para financiar 
melhoramentos de infraestrutura necessários para 
a área, num contexto de recessão econômica e crise 
fiscal, sem definir claramente suas estruturas espa-
ciais e sem a participação da sociedade civil, nem 
em sua elaboração, nem em sua gestão.  Suas dire-
trizes– intervenções descontínuas em infraestrutu-
ra e um programa funcional traduzido em estoque 
de potencial construído -, aliadas à dinâmicas do 
mercado e a competição com outras áreas da cida-
de, não foram, por muito tempo, capazes de induzir 
a transformação da paisagem urbana, que foi altera-
da pontual e casualmente.
Dentre o proposto inicialmente para a Operação, 
destacam-se alguns aspectos: (a) o caráter e a ambi-
ção do programa proposto e (b) a ausência de plano 
urbanístico no texto aprovado, aplicando ferramen-
tas sem explicitar seu resultado espacial.
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a menu of urban interventions and expropriations neces-
sary but insufficient to reach the proposed goals, especial-
ly concerning the valorization of the urban landscape and 
the integration of local road network with the surrounding 
urban tissues, as initially intended in its discourse.
The first Urban Design proposals, the Olympic Village 
Project (2001) and Bairro Novo Competition (2004), in-
volved the definition of Urban Form and, despite not im-
plemented, offered possible visions of the site´s material-
ization, triggering speculative processes. The experiences 
showed the importance of political will and the prepara-
tions of public sphere when it comes to materializing ur-
ban design strategies and developing multidisciplinary 
projects on an intermediate scale, wider than the private 
plot.
In 2006, the risky acquisition of Telefonica plot by Tec-
nisa, along the increasing adherence of private stakehold-
ers, triggered EMURB, nowadays SPUrbanismo, to define 
the new project to the area. 
This proposal generated the Urban Operation Consor-
tium Água Branca [Operação Urbana Consorciada Água 
Branca – OUCAB] (Law nº 15.893/2013), which partially 
defined the area´s transformation, based on private in-
vestments, outlining some aspects of urban form, envi-
sioning a gradual redevelopment of urban tissue around 
defined and designed new high density axes. 
The proposed urban landscape transformation is in-
duced by means of incentives for the development of new 
building and dwelling typologies, stimulating improve-
ments of the relation between buildings and public spaces, 
aiming to redefine public urban realm, the availability, and 
fruition in the area´s existing and future private and public 
open spaces.
The establishment of priority for the investments and 
the participation of civil society in the management are el-
ements that bring higher chances for the materialization 
of the project if market dynamics are favorable.
From this process, one can highlight some aspects 
which build up the adjustment of the former versions of 
Urban Operation, incorporating design.
Urban Operation Água Branca evolved from a set of 
road based interventions to a project which established an 
overall structural vision to the area, highlighting the po-
tentials of each sector, defined according to its pre-existing 
morphologies, redesigning the local road system, tackling 
the area´s fragmentation by establishing diverse range of 
road hierarchies, designed according to their position and 
landscape potentials.
Despite transformed in the city chamber, OUCAB 
brought some advances, if compared with the former 
OUAB and the other operations in the city. The main ad-
A análise do programa proposto para a Operação 
já demonstra as contradições iniciais entre os ob-
jetivos e os meios propostos. O objetivo de criação 
de uma nova centralidade voltada ao setor terciá-
rio avançado se sobrepõe à diretriz de adensamento 
populacional da área, como vemos pela distribuição 
do potencial construído acrescido dividido entre os 
usos não-residencial e residencial, onde o uso não 
residencial recebeu maior estoque.
A ambição desse programa proposto, entretanto, 
não se concretizou até hoje. Em meados da déca-
da de 1990 o país – e consequentemente a cidade 
– ainda não apresentava estabilidade econômica su-
ficiente para a recuperação do mercado imobiliário, 
necessária para impulsionar tais cifras. Recordemos 
que no mesmo ano outra Operação Urbana foi lan-
çada, a OU Faria Lima (1995). Competindo pelos 
mesmos investidores num mercado ainda retraído, 
a Operação Urbana Água Branca não foi capaz de 
captar a atenção de investidores por cerca de dez 
anos. 
Dentre os destaques, sem dúvida que o mais re-
levante é a ausência do plano urbanístico. A lei da 
Operação elencava, além das diretrizes, apenas um 
cardápio de obras e suas desapropriações, o que por 
si só não foi capaz de garantir o alcance dos objeti-
vos propostos, principalmente os referentes à valo-
rização da paisagem urbana e à integração com as 
malhas e tecidos urbanos existentes na área e no 
entorno, como se pretendia.
As primeiras estratégias de desenho urbano pro-
postas, a Vila Olímpica (2001) e o Concurso Bairro 
Novo (2004), envolveram a definição da forma ur-
bana. Apesar de não implantadas, ofereciam visões 
de possíveis estratégias de desenvolvimento para 
a área, deflagrando processos especulativos. Essas 
experiências mostraram a importância da vontade 
política e da preparação da esfera pública quando 
se trata da materialização de estratégias de desenho 
urbano e desenvolvimento de projetos multidisci-
plinares em uma escala intermediária, mais abran-
gente que o lote.
Em 2006, a arriscada aquisição da Gleba Tele-
fônica pela Tecnisa e o aumento das propostas de 
adesão à operação por outros atores privados, mo-
tivaram a EMURB, hoje SPUrbanismo, a definir um 
novo projeto para a área.
Essa proposta gerou a OUCAB (lei n.º 15.893/201 
de 2013), que se propunha a definir a transformação 
da área, baseada em investimentos privados, defi-
nindo parcialmente sua forma urbana através do 
desenho de novos eixos de adensamento.
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vances are related to the definition of spatial structure, 
achieved by Urban Design, which – even being preliminary 
– have the potential to spatially order a set of interven-
tions and actions, defining new land parceling of wide 
scale plots, establish coherence between developments 
and urban equipment and reorder different sorts of local 
flows with the establishment of the structural high density 
axes.  
Some advances are summed up as follows:
(A) Urban Morphology.
A Morphologic understanding of the site based 
the creation of new sectors, according to existing 
urban tissue and allotment characteristics, en-
abling to associate the adequate building rights´ 
stock to each sector, guiding redevelopment pro-
cesses, and densification. Despite depending on 
market dynamics, associating determined stocks 
to each sector is a way to prevent the concentra-
tion of investments in only one of the areas, as oc-
curred in the first phase of the operation, when the 
southern area to the rail was preferred due to its 
advantageous location for the market. 
(B) Priorities and different perimeters of influ-
ence.
The program of interventions contemplates and 
establishes priority of investments on drainage in-
terventions and social housing construction, which 
compulsory receives now 20% of the funds raised 
by the operation. The definition of two perimeters 
– one of direct impact and an expanded perimeter 
– allows resources to be invested not only locally, 
but in the surrounding areas where there are high-
er social demands, funding actions envisioned by 
the Municipal Housing Plan, applying a similar logic 
to the Urban Operations envisioned in the 1980´s, 
in which the city would have areas that would gen-
erate revenue and others which would receive in-
vestments,  but still following the guidelines of the 
City Statute, which defines that investments should 
be done inside the perimeter of the operations.
(C) The diversity of uses and typologies.
The goal to promote higher densities and mixed 
uses relied on the higher adherence of private 
stakeholders. Induced typologies were created as 
a solution for implementing higher demographic 
densities, offering incentives such as priority on 
CEPAC allocation, different FARs, and computable 
area calculations, among other incentives that oth-
er typologies did not receive. The induced dwelling 
typologies were apartments from 40 to 45m², with 
maximum one bathroom and one parking space. 
Maleronka (2015) emphasizes that the idea behind 
A transformação da paisagem é induzida através 
de incentivos para o desenvolvimento de novas ti-
pologias edilícias e de habitação, induzindo melho-
ras nas propostas para a relação entre os edifícios e 
o espaço público, propondo redefinir a esfera públi-
ca urbana, aumentando a disponibilidade de fruição 
em áreas existentes e futuras, espaços públicos e es-
paços privados abertos ao público.
O estabelecimento de prioridades nos investi-
mentos e a participação da sociedade civil na gestão, 
são elementos que trazem maiores probabilidades 
para a materialização do projeto proposto, se as ten-
dências do mercado forem favoráveis.
Desse processo, pode-se ressaltar alguns aspec-
tos, que a ajustaram em relação à versão prévia da 
operação, dentre os quais se destaca a incorporação 
de desenho urbano, em relação as outras Operações 
Urbanas.
A Operação Urbana Água Branca evoluiu de um 
programa de intervenções viárias a uma espécie de 
projeto urbano, que estabelece uma visão espacial 
estruturante para a área, salientando os potenciais 
de cada setor, que foram definidos de acordo com as 
preexistências morfológicas, redesenhando a malha 
viária, abordando a fragmentação da área, estabe-
lecendo uma gama diversa de hierarquias viárias, 
projetadas de acordo com sua posição e o potencial 
da paisagem.
Apesar de transformada na câmara, a OUCAB 
trouxe alguns avanços, se comparada à versão an-
terior da OUAB e de outras operações na cidade. Os 
principais avanços estão relacionados a definição 
de sua estrutura espacial, alcançada através de es-
tratégias de desenho urbano, que – mesmo preli-
minares – tem potencial de ordenar espacialmente 
uma série de intervenções e ações, definindo novo 
parcelamento, estabelecendo coerência entre em-
preendimentos e equipamentos urbanos, reorde-
nando diferentes fluxos através de eixos estruturais 
de alta densidade. 
Dentre os avanços, destacam-se:
(A) Morfologia Urbana.
O entendimento morfológico da área pro-
moveu a sua divisão em novos setores, de 
acordo com as preexistências e as caracte-
rísticas do loteamento, possibilitando a vin-
culação de estoque de potencial construído 
adicional a cada setor, guiando o processo de 
transformação e o adensamento de cada área, 
que possui diretrizes específicas e deverão 
ser alvo de projeto por parte da SPUrbanis-
mo. Apesar das transformações estarem su-
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jeitas às dinâmicas do mercado, a vinculação 
de estoque por setor colabora para que não 
haja concentração excessiva de adensamento 
em apenas um setor, como ocorreu no início 
da materialização da OUAB, quando houve 
maior concentração de empreendimento a 
sul da ferrovia, dada a localização mais atra-
tiva para o mercado. 
(B) Estabelecimento de Prioridades 
e Diferentes áreas de abrangência.
O programa de intervenções estabelece 
prioridade às ações e obras voltadas à drena-
gem e à construção, requalificação de Habi-
tação de Interesse Social, que passa a receber 
uma quota de 20% dos recursos arrecadados 
pela Operação (63). A definição de dois pe-
rímetros, o perímetro da Operação e o Perí-
metro expandido, permite que os recursos 
gerados sejam investidos não apenas no lo-
cal, mas também em sua área de influência 
onde existem maiores passivos e demandas 
sociais, relacionando-a às ações previstas no 
Plano Municipal de Habitação.  Esse esque-
ma retoma o primeiro conceito de Operação 
Urbana da década de 1980, em que áreas que 
geram maiores receitas financiam transfor-
mações em áreas mais carentes de investi-
mento, entretanto, respeitando as diretrizes 
do Estatuto, que vincula os investimentos ao 
perímetro da Operação.
(C) Incentivos a diversidade de usos 
e tipologias.
Os objetivos de promover o adensamento 
demográfico e o uso misto poderão ser alcan-
çados pelas diretrizes relativas às tipologias 
habitacionais incentivadas, que oferecem in-
centivos em detrimento das outras tipologias 
habitacionais possíveis, como a prioridade na 
vinculação de CEPACs, diferentes relações 
entre a área construída e a área computável, 
entre outros.  As tipologias habitacionais in-
centivadas têm área de 40 a 45m², com no 
máximo um banheiro e uma vaga. Maleronka 
(2015) enfatiza que a ideia por trás das ti-
pologias incentivadas estava relacionada à 
construção de unidades mais baratas, o que 
justifica as limitações de um banheiro por 
unidade. Já que a prefeitura não pode contro-
lar o preço de mercado das unidades finais, 
poderia induzir a construção de unidades 
menos caras. Entretanto, é importante desta-
car que a estratégia de unidades incentivadas 
determina restrições ao tamanho das unida-
des, não seu valor de mercado (64).   
the induced dwelling typologies related to a less ex-
pensive housing unit, what justifies the limitations 
of one bathroom per unit. Since the municipality 
cannot control the market prices of the final units, 
it could induce less expensive typologies.  Yet, it is 
important to highlight that the induced typology 
strategy determine size and type of dwelling units, 
not their market value.
The proposal also established quotas of plot 
area per housing unit, that have the potential to 
minimize the construction of upper middle class 
housing since it limits housing unit´s area. 
(D) Qualified real estate developments. 
The new OUAB brings several measures to qual-
ify the densification process of the area. The Art. 
28 establishes public fruition of private plot, a type 
of compensating open space rule similar to New 
York´s Plaza Bonus Rule (LEHNERER, 2014) – which 
associates higher FARs to public fruition private 
spaces on the ground floor, improving pedestrian 
accessibility in the area. Active façade also increas-
es accessibility and interaction between building 
private developments and the public realm, pre-
venting the effect of double-walled façades, com-
mon in the contemporary gated communities’ ty-
pologies in the city
When relating these experiences to the processual fig-
ures – Definition, Induction, and Improvisation – one can 
establish:
OUAB, despite aiming for induction, has clearly been 
another instrument of improvisation, since it did not de-
fine the formal outcome of its materialization.
There have been some redevelopments with high-rise 
gated communities appearing in the skyline, contrasting 
with the predominant industrial landscape and the scale 
of dense low-rise housing patches. Yet these develop-
ments materialized due to market dynamics and the satu-
ration of other former industrial areas in the city, not due 
to the induction of the operation itself. 
The Olympic Project and Bairro Novo were objects of 
Definition, which never materialized. Jardim das Perdizes 
materialized a vision defined by the market, yet, due to 
the long period of negotiation, the initial market demand 
that triggered its materialization is no longer there. The 
three existing projects have targeted the same parcels, yet 
only the market vision materialized, as it generally does in 
other areas of the city, despite being inside an urban op-
eration and the fact that parceling of wide scale plots was 
one of the OUAB´s guidelines for interventions. It consists 
in a lost opportunity for the municipality, to finally mate-
rialize an urban project based on wider collective interest.
OUCAB proposed a combination of Definition, Induc-
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As quotas estabelecidas para a proporção 
de terreno/ unidade tem potencial para mini-
mizar a construção de unidades habitacionais 
para a classe média alta, pois limita a metra-
gem final das unidades.
(D) Qualificação do Estoque de Po-
tencial Construído Acrescido.
A lei traz diversas medidas para qualificar 
a densificação da área. Uma das propostas 
interessantes incentiva a criação de espaços 
privados de uso público (art. 28), medida que 
simultaneamente aumenta a densidade cons-
trutiva e pulveriza os espaços de fruição pú-
blica pela área.  
A fachada ativa também aumenta a aces-
sibilidade e interatividade entre espaços pú-
blicos e privados, evitando perímetros mura-
dos – comuns nas tipologias de condomínios 
contemporâneos.
Quando relacionamos essas experiências às figu-
ras conceituais processuais – Definição, Indução e 
Improviso – podemos estabelecer:
OUAB, apesar de objetivar a indução, tornou-se 
claramente um instrumento de materialização por 
improviso, na medida em que não define nenhum 
aspecto do seu resultado espacial de sua materia-
lização. Houve o aparecimento dos grandes con-
domínios e suas torres marcando no skyline de 
forma pulverizada, contrastando com a paisagem 
predominantemente fabril e a escala dos pequenos 
núcleos residenciais. Entretanto, essa alteração se 
deu mais em função das dinâmicas do mercado e da 
saturação das outras áreas industriais em transfor-
mação na cidade, do que por  indução da operação.
O projeto da Vila Olímpica e o projeto do Bairro 
Novo foram objetos de definição, mas nunca se ma-
terializaram. O Jardim das Perdizes materializou 
a visão definida pelo mercado, entretanto, dado o 
longo período de negociação, as demandas merca-
dológicas que deflagraram sua materialização não 
mais se apresentam. Das três propostas de projeto 
que almejaram a materialização das mesmas glebas, 
apenas a visão do mercado se materializou, como o 
faz em todo o restante da cidade, mesmo se tratando 
de área de Operação Urbana e de glebas cujo parce-
lamento estava previsto no texto original da OUAB. 
Trata-se de uma oportunidade perdida de materia-
lizar projetos baseados em interesses coletivos mais 
abrangentes.
A OUCAB propôs uma combinação de definição, 
indução e limitação. Determinou o projeto do novo 
parcelamento de grandes glebas, os novos espaços 
tion, and Limitation. It defined new parceling, designing 
new public and open spaces. It intends to induce devel-
opment along specific axes. Alterations in the City Council 
have modified its definitions of urban form, such as the 
control of building heights. 
Therefore, despite working with the figures of Defini-
tion and Induction, OUCAB allows improvised materializa-
tion in general, since it depends on adherence to a series 
of combined incentives and limitations devices, in a period 
of market retraction. 
The long time taken to mature and develop the proj-
ect has contributed to the loss of market opportunity, es-
sential to materialize urban projects. The project defined 
spatial guidelines for the operation´s materialization. One 
can only wonder if the intended process will materialize 
accordingly.
From what was seen, even though Urban Operations 
were conceived initially to be the framework for urban 
projects, the application of the instrument shifted towards 
a pure urban funding scheme, having the previous expe-
rience Operações Interligadas as its model until the City 
Statute. 
The City Statute separated, in theory, the framework 
for urban development instruments defining Urban Op-
eration as promoters of Urban Projects and Onerous 
Concession of Building Rights as the one responsible for 
materialization the concept of Solo Criado [Created Land]. 
In practice, Urban Operations, until today, have a very 
narrow interpretation, both by the municipality and the 
market, as pointed by Maleronka (2010). The current ma-
terialization of the city is exclusively privately led, realized 
plot by plot. The outcome is based on rules, and the offer 
of building rights, with no control of its materialization by 
the public sphere. 
Therefore, today the Urban Operations are not Urban 
Projects, being as ineffective to spatially articulate pri-
vate realm to public benefits, as the traditional land use 
regulations (zoning). The instruments and initiatives which 
should implement urban projects in the city remained ap-
plicable only in paper, depending on political will. When 
designed as a regulation, and not a Project, the Urban 
Operations juxtaposes itself to other existing regulations, 
increasing its non-compulsory and conditional character. 
Adherence just happens if and when it is advantageous 
enough, therefore, in areas which spontaneously already 
attract the market, following exclusively market rationality 
and not enabling strategies which could materialize mean-
ingful transformations according to other logics, such as 
public benefits. 
A revision of its application model is necessary, in order 
to promote development that combines both rationalities, 
something that cannot be achieved by exclusively offering 
building rights, without defining parts of the spatial out-
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públicos e abertos. Pretende induzir o desenvol-
vimento ao longo de definidos eixos estruturais. 
Entretanto, as alterações na câmara modificaram 
aspectos fundamentais de suas definições para a 
forma futura, como o controle de gabarito fora dos 
eixos de adensamento.
Apesar de trabalhar parcialmente com as figuras 
de Definição e Indução, a OUCAB permite a mate-
rialização improvisada no restante do seu períme-
tro, já que depende da adesão à uma série de dispo-
sitivos de incentivos e limitações, em um período de 
mercado retraído.
O longo período que se levou para maturar e de-
senvolver o projeto contribuiu para a perda da opor-
tunidade de mercado, essencial para a materializa-
ção das diretrizes de um projeto urbano.  O Projeto 
definiu intenções espaciais para a materialização da 
operação. Resta saber, porém, se essas intenções se 
materializarão de acordo.
Do que vimos, apesar das Operações Urbanas 
terem sido originalmente concebidas como instru-
mentos que materializariam projetos urbano, a apli-
cação do instrumento se transformou em um esque-
ma de financiamento urbano, tendo nas Operações 
Interligadas o modelo para as Operações Urbanas 
aprovadas até o Estatuto da Cidade.
O Estatuto separou, em teoria, o marco regulató-
rio para instrumentos de desenvolvimento urbano, 
definindo as Operações Urbanas como promotores 
de Projetos Urbanos, e a Concessão Onerosa do Di-
reito de Construir como ferramenta de aplicação 
do conceito de Solo Criado. Na prática, Operações 
Urbanas, até o momento, possuem interpretações 
muito limitadas, tanto pelo poder público, quanto 
pelo mercado, como aponta Maleronka (2010). A 
materialização da cidade se dá exclusivamente pe-
las lógicas do mercado, realizada lote a lote. O re-
sultado é baseado em regulação abstrata e oferta de 
direito de construir, entretanto sem o controle da 
forma final pelo poder público.
Portanto, hoje as Operações Urbanas ainda não 
são projetos urbanos, sendo tão ineficazes para arti-
cular espacialmente a esfera privada aos benefícios 
públicos, quanto a regulação urbana tradicional, 
representadas pela lei de uso e ocupação do solo 
(zoneamento). Os instrumentos e iniciativas que 
deveriam implementar projetos urbanos na cidade 
permaneceram aplicáveis apenas no papel, depen-
dendo de vontade política. Enquanto concebidas 
como regulações, e não projetos, as operações ur-
banas apenas justapõem novas regras às regulações 
existentes, aumentando seu caráter não compulsó-
rio, ou condicional. A adesão apenas acontece se 
come that form the urban realm.
The first chapter focused on revealing the site´s form, 
depicted a contradictory urban environment, expectant 
and dynamic at the same time. A fragment of stable and 
mutable fragments. 
Form is solid, stable, it produces shapes. If there is 
no stability, there is no form. Landscape involves time 
and process. It does not crystalize in time, it is under 
continuous and conscious transformation. Thus, one can 
understand that Landscape is the best metaphor for the 
organized complexity represented by contemporary São 
Paulo´s urban form. The chosen instruments to deal with 
these fragments, therefore, have to tackle urban form as 
landscape, combining definition, induction and improvise, 
mediating distinct rationalities, through design.
The regulation chapter (chapter III) has confirmed 
what the literature brought as an essential aspect of an 
Urban Project development and Urban Design Strategies’ 
Materialization: land and property structure.
Since the CURA projects, a legal binding of land and 
property was an obstacle for materialization.
In the OUAB, the parceling of private plots was never 
defined, since it was not considered the municipality´s 
role, therefore the opportunity to design an overall vision 
of the site was lost.
The Olympic project had managed to assure land des-
tination by a public interest decree, enabling the design 
competition for the area, which, if carried on, would have 
used urban concession as the instrument to deal with pri-
vate property structure.
OUCAB incorporated land parceling in its guidelines, 
yet many plots were already compromised, due to the late 
materialization of the previous version of the operation, 
with high adherence of private stakeholders right before 
OUCAB´s approval.
As an outcome, we understand that plot structure is 
the key element to solve and was decisive for the failures 
in materializing the aimed goals in each of the mentioned 
attempts.
From the interventions and the literature, we under-
stand that regulation acts as a protection mechanism of 
private rights and private goals, while urban projects are 
prospects of public and collective goals. In this case, the 
ideology of property stands out over the ideology of social 
function of the city. In the analyzed materialization pro-
cess, the roles of ideology and politics were to defend and 
protects private property and individual rights, in spite 
materializing wider collective goals.
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e quando é vantajosa suficiente, ou seja, em áreas 
pelas quais o mercado se atrairia espontaneamen-
te, seguindo apenas a lógica mercadológica, não 
contemplando também estratégias que concebam 
transformações significantes de acordo também 
com outras lógicas, para materializar benefícios pú-
blicos. Assim uma revisão do seu modelo de apli-
cação prática se faz necessária, a fim de promover 
desenvolvimento urbano que combine ambas racio-
nalidades, fato que não pode ser alcançado apenas 
pela oferta de direitos de construir, sem a definição 
de alguns elementos que formam a esfera pública da 
materialização.
O primeiro capítulo procurou revelar a forma do 
objeto, mostrando uma paisagem urbana contradi-
tória, ao mesmo tempo dinâmica e expectante. Um 
fragmento de fragmentos estáveis e mutantes.
A forma - como conceito - é estável. Quando não 
há estabilidade, não há forma.
A paisagem é noção que envolve temporalidade 
e processo. Não se cristaliza no tempo, está em con-
tínua e constante transformação. Entende-se que a 
Paisagem é uma metáfora mais adequada para re-
presentar o problema de complexidade organizada 
que é a forma urbana paulistana contemporânea. 
Dessa forma, os instrumentos concebidos para lidar 
com esses fragmentos devem abordar forma urbana 
enquanto paisagem urbana, combinando Definição, 
Indução e Improviso, mediando diferentes lógicas, 
através do projeto.
O capítulo que trata da norma (capítulo III) con-
firmou o que a revisão de literatura trouxe como ele-
mento essencial para a materialização dos projetos 
urbanos e estratégias de desenho urbano: a estrutu-
ra fundiária.
Desde os projetos CURA a segurança legal da 
propriedade foi obstáculo para a materialização.
Na OUAB, o parcelamento de glebas privadas 
nunca foi definido, visto que não foi considerado o 
papel do poder público, perdendo-se assim a opor-
tunidade de definir uma estratégia espacial geral 
para a área.
O projeto Olímpico contou com o decreto de uti-
lidade pública para garantir a desapropriação dos 
lotes, possibilitando a realização do concurso de 
projeto para a área, que, se materializado, contaria 
com o instrumento concessão urbanística para lidar 
com a estrutura fundiária.
A OUCAB incorporou novo parcelamento em suas 
diretrizes, entretanto alguns lotes já estavam com-
prometidos pelas regras da antiga operação, dada sua 
tardia materialização, contando com adesão intensifi-
cada na véspera de aprovação da nova lei.
Como resultado, entendemos que a estrutura fun-
diária é elemento chave a resolver, tendo sido decisi-
vo para o fracasso em materializar os objetivos alme-
jados em todas as experiências descritas acima.
Dessas experiências, entendemos que a regulação 
age como um mecanismo de proteção de direitos e 
objetivos privados, enquanto projetos urbanos são 
potenciais deflagradores de objetivos públicos e co-
letivos. Nesse caso, a ideologia defensora do direito 
absoluto à propriedade se sobressaiu à ideologia da 
função social da cidade. No processo de materializa-
ção analisado, o papel da ideologia e da política foi de 
proteger e defender a propriedade privada e direitos 
individuais, em detrimento da materialização de ob-
jetivos mais abrangentes e coletivos.
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While considering Contemporary Urbanism´s theory 
and practice, the materialization can rely on the project 
in various ways.
A project can serve different purposes, performing 
distinct capacities of drawing, visualizing, projecting, pro-
posing and testing. When considering Urban Projects and 
Urban Operations, design has to deal with urban dynam-
ics, taking advantage of the process than rather than fixing 
elements, given the scale and complexity of the transfor-
mations. 
In the presented sequence of materialized instru-
ments, some elements crystalized and went beyond, cre-
ating new forms of readability, structure, and coherence 
to the urban landscape. Other elements were constantly 
transformed.
Materialization is a process in which policies and pol-
itics are intertwined and in Sao Paulo this happens in a 
context of market development, depending on the set of 
actions and structure, which, while in movement, creates 
opportunities, as framed by Gottdiener (1985).
The specific site evaluated in this thesis, the area be-
tween Lapa and Barra Funda, presents special characters, 
combining strong infrastructural elements and landscape 
structures with a high degree of tissue fragmentation. 
Envisioning a design for such a territory involves taking 
advantage of the latent opportunities of fragmentation, 
applying the mosaic logic as a compositional principle, al-
lowing promiscuity between different parts, mixing a va-
riety of shapes and sizes, instead of prevailing determin-
ist and functionalist schemes of division, separation, and 
functionalism. 
Solà-Morales (2008a), when dealing with fragments, 
highlights the importance of cuts, sequential lines that 
while cutting fragments, promotes time continuity in 
spatial discontinuities, explaining the importance of the 
dichotomy between cuts and fragments, represented by 
urban patches and infrastructural lines. 
This combination of patches and lines is what assures 
difference and identity, binding different urban parts into 
a readable sequence, building an argument very similar to 
Lynch´s (1995) defense of the legible city.
This reflection leads to the acknowledgment that an 
Urban Project for the area, when considering urban land-
scape transformation, should respect its current morphol-
ogy, departing from the existing urban tissue, how it is 
informed by infrastructural systems and lines, in order to 
4.3. Urban Operation Água Branca´s 
materialization: the spaces for (urban) 
projects and the (role of) urban design. 
4.3.  A Materialização da Operação 
Urbana Água Branca: o espaço para 
projetos (urbanos) e o papel do 
desenho (urbano).
O processo de materialização, ao se alimentar 
da teoria e prática do Urbanismo contemporâneo, 
pode se apoiar no projeto de diversas maneiras.
O projeto, dessa forma, pode servir para dife-
rentes propósitos, agindo através de capacidades de 
desenho, visualização, projeções, testes. No caso de 
Projetos Urbanos e Operações Urbanas, dada sua 
escala, os projetos devem lidar com dinâmicas ur-
banas, tirando partido de elementos urbanos pree-
xistentes, ao invés de fixa-los.
Na sequência apresentada de instrumentos e di-
nâmicas que se materializam, alguns elementos se 
fixam, cristalizam, vão além, criando novas formas 
de leitura, estrutura e coerência para o espaço ur-
bano. Outros elementos são constantemente trans-
formados.
A materialização das cidades é um processo no 
qual políticas e regulações estão interligadas, em 
determinado contexto de desenvolvimento merca-
dológico, dependendo de um conjunto definido pela 
relação entre ação e estrutura, como estabelecido 
por Gottdiener (1985), que ao se movimentar cria 
oportunidades.
No caso do objeto, a área entre a Lapa e a Bar-
ra Funda apresenta características únicas, combi-
nando elementos infraestruturas e estruturas da 
paisagem a um alto grau de fragmentação do tecido 
urbano. Conceber um projeto para tal território en-
volve tomar partido das oportunidades trazidas pela 
fragmentação, aplicando a lógica do mosaico como 
princípio compositivo, permitindo a promiscuidade 
entre as partes, misturando a variedade de formas e 
tamanhos, ao invés de privilegiar esquemas funcio-
nalistas e deterministas.
Solà-Morales (2008), ao lidar com as figuras dos 
fragmentos ressalta a importância dos cortes, linhas 
sequenciais que ao cortar fragmentos, promovem 
continuidade temporal em descontinuidades espa-
ciais, explicando essa dicotomia entre fragmentos e 
cortes, representados por tecidos urbanos e linhas 
de infraestrutura. 
Essa combinação, tecidos e linhas infraestrutu-
rais, é o que assegura diferença e identidade, com-
binando diferentes partes de tecidos urbanos em 
uma sequência legível, construindo um argumento 
similar ao defendido por Lynch (1995), ao defender 
a cidade legível.
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envision its future.
The current thesis departed from the theory and prac-
tice of urbanism that framed Urban Projects and urban op-
erations in a conditional form of Urbanism, in which Inter-
ventions and urban design strategies seek materialization 
that suits the momentum, by means of market adhesion. 
The outcome is a mismatch between the urban operation 
regulation and projects to what they actually materialize. 
Strategies of urban design in the context of the Urban 
Operation Água Branca were concerned with defining and 
controlling form. Conceptually, Form is about structure, 
order, coherence, stability, what we associate as the nec-
essary qualities of a good city. Yet, when understanding 
and dealing with the quality of cities, one can relate qual-
ity either to urban form or to urbanity.
The Literature review brought some consensus on 
what Urban Projects should perform while creating new 
urbanities, envisioning simultaneity of scales, embracing 
different temporalities and plurality of urban materials.
Urbanity is achieved by articulating complexity and ac-
commodating difference in the urban realm. Articulation 
is given by the design of the ground floor, combining the 
different urban materials. Complexity is achieved by the 
mixture of functions, flows, distances, rhythms, continu-
ities and conflicts. According to Sola Morales (2008b), all 
these formal elements are present in the contemporary 
peripheries.  Therefore, the role of a project in such spaces 
is to clarify and assemble the several parts that these pe-
ripheries present.
The conceptual reflection on Form and Landscape and 
a possible project for the internal periphery proposes a 
balance of order and chaos, definition and improvisation. 
Common sense tells that a good city has structure, stabil-
ity, coherence, yet it has to combine materiality with ur-
banity. In the traditional urban project, this combination is 
achieved by designing form. In the internal periphery, with 
its loose materiality and fragmented condition, landscape 
acts as a carrier of the structure. 
In the internal periphery, materialization is guided not 
by the conventional urban project. These spaces require 
taking processes, variations, and gradients of determina-
tions into consideration. In that sense, it relates to the 
notion of Landscape, targeting a balance between order, 
stability, and change.
According to Jacques (2001), the attitude of the design-
er towards the fragment is to tear it apart first and mend 
it afterwards. When considering territories in motion, dy-
namic urban environments, she argues in favor of minimal 
interventions that can guide movement according to an 
aesthetic and functional (technical) will, without a conven-
tional and pre-established design, catalyzing desires, orga-
Essa reflexão leva ao entendimento de que um 
Projeto Urbano para a área, ao considerar a trans-
formação da paisagem urbana, deve respeitar sua 
morfologia atual, partindo da fragmentária forma 
do tecido existente e de uma análise de como se 
relacionam às linhas e sistemas de infraestrutura, 
para trabalhar visões para o seu futuro.
Essa tese partiu da teoria e prática do urbanismo 
que conforma os projetos urbanos e operações urba-
nas em um tipo de urbanismo condicional, no qual 
as intervenções e as estratégias de desenho urbano 
procuram a materialização que se adequa à opor-
tunidade, mediante adesão voluntária do mercado. 
O resultado é um descompasso entre operações ur-
banas, sua regulação, os projetos e o que realmente 
materializam. 
As estratégias de desenho urbano no contexto 
da Operação Urbana Água Branca se preocuparam 
em definir e controlar a forma resultante. Concei-
tualmente, forma se relaciona à estrutura, ordem, 
coerência, estabilidade, atributos comumente con-
sideradas características necessárias de uma boa 
cidade. Entretanto, a qualidade das cidades pode 
estar relacionada à forma urbana ou à urbanidade.
A revisão de literatura trouxe alguns consensos 
sobre o que o Projeto Urbano deve trazer, ao criar 
novas urbanidades, relacionando-se à simultanei-
dade de escalas, incorporando diferentes tempora-
lidades e pluralidade de materiais urbanos.
Urbanidade é alcançada pela articulação, com-
plexidade e acomodação da diferença no meio ur-
bano. Articulação é dada pelo desenho da implan-
tação, combinando diferentes materiais urbanos. 
Complexidade é alcançada através da mistura de 
funções, fluxos, distâncias, ritmos, continuidades e 
conflitos. De acordo com Solà-Morales (2008), to-
dos esses elementos formais estão presentes nas pe-
riferias contemporâneas. Um projeto possível para 
esse território, portanto, compõe-se das diversas 
partes autônomas que tais periferias apresentam. 
A reflexão acerca da Forma versus Paisagem e 
de um projeto para as periferias internas contem-
porâneas propõe um balanço entre ordem e caos, 
definição e improviso. No senso comum, a boa ci-
dade possui estrutura, estabilidade, coerência, en-
tretanto, deve-se dar sentido a essa materialidade, 
combinando-a com urbanidade. No projeto urbano 
tradicional, essa combinação é alcançada através da 
definição da forma. Na periferia interna, como é o 
caso do objeto, com sua materialidade instável, for-
malmente livre e condição fragmentada, a paisagem 
age como o portador de estrutura. A materialização 
na periferia interna não é guiada pelo projeto urba-
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nizing laisse-faire, defining possible relations and canaliz-
ing constructive tension among these elements.
Being an internal periphery, as an in between space, 
does not necessarily means being isolated, but being with-
in, at the same time on both sides, an intersection that 
provides the possibility of openness, becoming a passage. 
In this condition, urban design strategies should consider 
elements and preexistences in the process of design. Thus, 
urban design is situational. If urban design is a situational 
exercise, it is not possible to design and define everything. 
Working with the fragment means speculating what it is, 
its essence, offering directions given the situations envi-
sioned, the forces at hand, their investment capacity and 
defining terms and structures.
In that sense, urban projects are, at the same time, 
situationist and subversive, maximally exploiting situa-
tions and the configuration of elements at hand. It coun-
terpoints the logic of the fragments, defining interactions 
between different pieces and urban materials, defining 
elements to fulfill expectations among others that cannot 
be controlled.
When balancing Definition and Improvisation, Land-
scape is a better conceptual lens to start looking to the 
necessary elements which are worthwhile defining and 
others to let go, moments in which defining form by means 
of specific objects and moments in which variations can be 
allowed, incorporating improvisation.
When considering the floodplain´s occupation, its vol-
atility, vastness, the combination of gigantic forces and the 
clashes of scales – the metropolitan, city and local scales 
–  landscape is a better category, a lens through which we 
have to re-think our instruments and practice. A category 
to make sure what is materialized piece by piece makes 
sense in itself but also building a new system, accommo-
dating diverse scales.
In such a complex context how to envision design in 
order to guide city materialization?
When considering Urbanism as a language and the 
Project as a text, Solà-Morales (2008a:176) adds some 
elements, considering a good project a type of urban nar-
rative, which unravels in time. A project is an addition of 
elements in an ongoing narrative, instead of being solu-
tions to problems put by context, with unitary interven-
tions that apply an overall and functionalist logic, as the 
infrastructural projects built along the site´s development.
If Urbanism is a language, Design is writing and com-
parable to literature. In the literature, not everything that 
is written becomes reality, even if the text is straight for-
ward, projective.  When reflecting on the metaphors of 
design as writing, design can evidently have distinct (and 
complementary) formats, serving different purposes. It 
can be written as a Report, a Poem, a Theater play.
no convencional. Esses espaços requerem levar em 
consideração processos, variações e gradações de 
determinismo. Nesse sentido, relaciona-se à figura 
conceitual da paisagem, almejando um balanço en-
tre ordem, estabilidade e mudança.
De acordo com Jacques (2001), a atitude do pro-
jetista em relação ao fragmento é quebrá-lo, para 
depois consertá-lo. Ao considerar territórios em 
movimento, ambientes urbanos dinâmicos, a auto-
ra argumenta a favor de intervenções mínimas que 
possam guiar o movimento de acordo com desejos 
estéticos e funcionais (técnicos), sem um desenho 
convencional e pré-estabelecido, canalizando dese-
jos, organizando o laisse-faire, definindo relações 
possíveis e canalizando tensões construtivas entre 
esses elementos.
A periferia interna não é necessariamente um es-
paço isolado, mas intermediário, ao mesmo tempo 
em ambos os lugares, no centro e na periferia, como 
uma intersecção. Nesses contextos, estratégias de 
desenho urbano devem considerar os elementos e 
as preexistências, deles tomando partido no pro-
cesso de projeto. Dessa forma o desenho urbano é 
situacional. Se é situacional, não podemos projetar 
e definir tudo. Trabalhar o projeto do fragmento 
significa especular sobre sua essência, oferecendo 
direcionamentos, dadas as situações concebidas, as 
forças envolvidas, as capacidades de investimento, 
definindo termos e estruturas.
Nesse sentido, projetos urbanos são, ao mesmo 
tempo, situacionais e subversivos, explorando ao 
máximo as situações e a combinação de elementos, 
visto que se contrapõem à lógica do fragmento, de-
finindo interações entre os diferentes pedaços e 
materiais urbanos, definindo certos elementos para 
satisfazer as expectativas, entre elementos que não 
se pode controlar.
Ao se propor um balanço entre Definição e Im-
proviso, a paisagem é conceitualmente uma lente 
mais adequada para refinar os elementos necessá-
rios, decidir sobre o que vale definir e sobre quais 
outros elementos e questões se deve abrir mão de 
controlar; momentos nos quais vale definir a forma 
através da introdução de certos elementos e outros 
momentos em que o melhor é permitir as variações, 
incorporando o improviso.
Ao considerar a ocupação da várzea, sua vola-
tilidade, vastidão, a combinação de forças e o con-
fronto entre as diferentes escalas – metropolitana, 
urbana e local -, a paisagem é uma categoria mais 
apropriada, uma lente através da qual poremos re-
pensar nossos instrumentos e práticas. Uma catego-
ria através da qual se garante que o que é feito pe-
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The exercise of deconstructing design, using the rela-
tion between processes and projects and the conceptual 
figures of Definition, Induction and Improvisation, bring 
some reflections.
Regulations are projecting a possible future, and in that 
sense, they are also some sort of design. If Urbanism is the 
language, and projects are the sentences, regulations are 
the grammar, an implicit design, framing possibilities and 
constraints of the text, defining ways of composing the 
text using its vocabulary. They provide the grammar of a 
language, which gives possibilities, but in within the range 
of possibilities, one creates anything. Therefore, by defini-
tion, these rules are very loose. Generative rules can allow, 
sometimes, the materialization of chaotic situations. In the 
case of the site, regulation framed its improvised materi-
alization. Regulation allowed materialization, establishing 
rights so that each project in each plot was an individual 
and situational exercise.
When not yet materialized, Design can be explorative 
and prospective, unravelling and defining the potentials, 
stablishing standards for quality control.
Design can also assume the role of a statement, a man-
ifesto, taking a position, a departure point for a negotia-
tion. In a mediation, the project defines relations between 
norm and form, having in the norms the descriptions of 
future forms.
From the object analyzed, one can reflect that the pro-
cess of negotiation was essential when considering the 
materialization. Public power represents in theory public 
interest. In practice, as says Gottdiener (1985), it acts in-
directly, on behalf of coalitions of growth. In such sphere, 
one can understand that participation and negotiations, 
involving different stakeholders, are essential to safeguard 
the minimum of public interest in the materialization of 
cities.
Negotiation with a concrete design reverses the log-
ics of incentives, benefits, and compensations embodied 
in the current instruments applied in São Paulo, widening 
the room for debate.
Urban design strategies can give concrete insights on 
how the outcome of materialization should be; demon-
strate the standards for quality, coherence, and improve-
ments; provide a reference on what you can achieve; 
establish conditions on how to proceed, who should be 
involved; enlighten future materialities, expose conflicts 
and mediate solutions; clarify intentions, enabling a wider 
dialogue – as basis for the developers to risk, for the civil 
society to agree upon.
A specific capacity of design is writing about the future, 
using specific components given by the context. Preexis-
tences, in such a scheme, bring the ambitions and com-
plexity which the design has to address and perform.
daço a pedaço, fragmento a fragmento, ao longo do 
processo de materialização, faça sentido em si, mas 
também componha um sistema mais abrangente, 
acomodando diversas escalas.
Em um contexto tão complexo como entender o 
Projeto como forma de guiar a materialização? 
Ao considerar o Urbanismo uma linguagem e o 
projeto como um texto, Solà-Morales (2008) adicio-
na alguns elementos, considerando um bom projeto 
uma espécie de narrativa urbana, que se desenrola 
no tempo. O Projeto contemporâneo é uma adição 
de elementos a uma narrativa em desenvolvimen-
to, ao invés de solução com intervenções unitárias, 
aplicando uma lógica totalitária e funcionalista, 
como os projetos de infraestrutura realizados ao 
longo do desenvolvimento do objeto. 
Quando entendemos o Urbanismo como uma 
linguagem, o Projeto é escrita e comparável à litera-
tura. Na Literatura, nem tudo que é escrito deve se 
tornar realidade, mesmo se tratando de textos mais 
diretos e objetivos. Ao refletir acerca da metáfora do 
projeto como escrita, o mesmo pode assumir forma-
tos distintos e complementares, servindo a diversos 
propósitos. Um Projeto pode ser escrito como um 
relatório, uma peça de teatro, um poema. 
O exercício de desconstruir conceitualmente o 
projeto, usando a relação entre projetos e processos 
a as figuras conceituais que enquadram a materia-
lização – Definição, Indução e Improviso – trazem 
algumas reflexões.
Regulações são projeções abstratas de um futuro 
próximo e nesse sentido também são uma forma de 
projeto. Se Urbanismo é uma linguagem, e projetos 
são sentenças, as regulações são a gramática, con-
tendo um desenho implícito, enquadrando as possi-
bilidades e condicionantes de cada texto, definindo 
suas combinações e vocabulários. Providenciam as 
regras gramaticais de uma linguagem, que traz pos-
sibilidades de conjugação de elementos, através da 
qual se pode construir o que quiser. Assim, por de-
finição, essas regras devem ser livres. Regras gene-
rativas que permitem a materialização de situações, 
às vezes, caóticas. No caso do objeto, a regulação 
existente enquadrou sua materialização improvisa-
da – não premeditada. A regulação permitiu, e não 
guiou, a materialização, estabelecendo direitos de 
forma que o projeto de cada lote fosse um exercício 
situacional.
Quando não materializado, o projeto pode ser, 
exploratório e prospectivo, revelando potenciais 
e definindo potenciais, estabelecendo padrões de 
qualidade para materialização futura. 
373
A coherent plan is dependent of moments, opportuni-
ties investment cycles, the economy, a constellation of ele-
ments, which are partially situationist, nevertheless plans 
are abstract timeless devices, depending on projects to 
reach the materiality of the site and a vision for its future.
Each site has its historiography, with implicitly possi-
bilities and development opportunities. By using the ma-
terialized area between Lapa and Barra Funda, this thesis 
built the argument that, until now, there is no urbanistic 
instrument which puts the project, and urban design, as 
the mediating and articulating element in urban policy, yet 
a certain degree of project is necessary to assure that the 
materialized city presents collective benefits in the urban 
realm. When not based on projects, the contemporary ur-
banism is conditional, happens “if” a set of actions, coinci-
dences, momentums, adhesions materialize. This way, the 
outcome of the materialization is improvised.
When considering redevelopment policies, plans, and 
projects, the momentum is what defines materialization. 
It´s a choice of location which will be latently catalyzed, 
canalized, guiding investment cycles, combining the right 
momentum and the opportunities. Such conjuncture can-
not be achieved in several sites simultaneously in the city. 
Urban Projects have to be conceived as exceptional 
opportunities, since the generalized Induction can only 
achieve Improvised materialization.
When considering materialization, the proposed re-
lations between projects and processes, form and land-
scape and the role of design in the São Paulo´s materializa-
tion, we understand that Urban Operations should design 
a project that, by defining some essential aspects of the 
public realm, can collapse into a process of Urban Land-
scape Transformation. 
O projeto também pode assumir o papel de ma-
nifesto, uma afirmação do possível, uma posição 
tomada pelo projetista, um ponto de partida para 
processos de negociações. Em um processo de me-
diação, o projeto define relações entre a forma e a 
norma, tendo nas normas as descrições da forma 
futura. 
Através do objeto, pode-se refletir que o proces-
so de negociação foi essencial ao considerar a ma-
terialização. Na teoria o poder público representa 
os objetivos coletivos. Na prática, como argumenta 
Gottdiener (1997), age indiretamente, em nome de 
coalisões pró-crescimento. Nesse contexto, enten-
de-se que a participação e a negociação, envolvendo 
diferentes atores, é essencial para salvaguardar um 
mínimo de interesse público na materialização.
Uma negociação sobre um projeto concreto re-
verte a lógica de incentivos, benefícios e compen-
sações incorporadas aos instrumentos urbanísticos 
atualmente utilizados em São Paulo, aumentando o 
espaço para debates.  
Estratégias de desenho urbano podem oferecer 
um conhecimento concreto de como o resultado de 
um processo de materialização pode ser: demons-
trar parâmetros para avaliação de sua qualidade, 
coerência e melhoramentos, prover uma referência 
sobre o que se pode alcançar, estabelecer condições 
sobre as quais se pode partir, esclarecer a quem 
envolver, revelar as materialidades pré-existentes 
bem como seu potencial, expor conflitos e mediar 
soluções, clarificando intenções, promovendo um 
diálogo mais abrangente – uma base para empre-
endedores se arriscarem e a sociedade civil acordar.
Uma capacidade específica do projeto é que 
através dele se escreve sobre o futuro, usando os 
componentes do presente, dados pelo contexto. As 
preexistências, nesse esquema, trazem as ambições 
e complexidade que o projeto deve adereçar e rea-
lizar.
Um plano coerente é dependente de oportuni-
dades, de ciclos de investimento, economia, uma 
constelação de elementos, que parcialmente são si-
tuacionistas, - entretanto um plano é um elemento 
abstrato e atemporal, dependendo de um projeto 
para associá-lo à materialidade do território e a uma 
visão concreta de futuro.
Cada território tem sua história, que traz poten-
cialidades implícitas e possibilidades de desenvolvi-
mento. Utilizando-se da área materializada sobre a 
várzea do Tietê entre a Lapa e a Barra Funda, este 
trabalho construiu a tese de que, até o momento, não 
há instrumento urbanístico que coloque o projeto, e 
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o desenho urbano, como elemento mediador e ar-
ticulador no âmbito da política urbana, entretanto 
certo grau de projeto é necessário, para garantir que 
a cidade materializada apresente benefícios coleti-
vos na esfera pública. Ao não se basear em projeto, o 
urbanismo contemporâneo no Brasil é condicional, 
acontece “se” um conjunto de ações, coincidências, 
momentos, adesões se materializar. Desse modo, o 
resultado da materialização é improvisado.
 Ao considerar políticas, planos e projetos de re-
estruturação, a conjuntura é o que define a mate-
rialização. Trata-se da escolha de localização, para 
a qual oportunidades serão canalizadas, guiando ci-
clos de investimento, combinando o momento cor-
reto às potencialidades existentes. Tal conjuntura, 
tal momento, não se pode repetir em vários territó-
rios ao mesmo tempo em uma cidade. 
Projetos Urbanos, portanto, devem ser pensados 
como oportunidades excepcionais, pois a Indução 
generalizada provoca a materialização Im-
provisada.
Ao considerar a materialização das cidades, as 
relações propostas entre projetos e processos, for-
ma e paisagem e o papel do projeto na materiali-
zação de São Paulo, entendemos que as Operações 
Urbanas deveriam desenhar um projeto urbano, ga-
rantindo a definição de elementos ordenadores da 
esfera pública para, em tempo, deflagrar um proces-
so de transformação da paisagem urbana.
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NOTAS NOTES
Introdução
(1) O termo aqui proposto, Urbanismo Condicional, vem 
de reflexão trazida por intervenção de Luciana Travassos, 
docente da UFABC, na ocasião de consulta pública do pro-
jeto de lei da Operação Urbana São Bernardo do Campo, 
em março de 2015, em que se refere à operação como “Ur-
banismo do futuro do pretérito”, no qual se define “tudo que 
poderia ser”, mas, visto que não se está amarrado na lei, 
ou seja, definido a priori e incorporado à regulação, não se 
materializa. As Operações Urbanas do futuro, em oposição, 
deveriam propor “Tudo que [o espaço urbano] será”. Tanto a 
fala, quanto a reflexão que ela deflagrou, foram importantes 
para reorientar o argumento do presente trabalho. 
Capítulo I
   (2) Trata principalmente do processo de suburbaniza-
ção nos Estados Unidos da América, a partir do pós guerra. 
Entendemos que a descrição desse processo e a revisão de 
autores das principais escolas da sociologia urbana possam 
iluminar de forma satisfatória a condição contemporânea.
  (3)  Como exemplo, temos o Programa Minha Casa 
Minha Vida propõe a solução da questão do atendimento 
da demanda habitacional da população de Baixa Renda via 
subsídios à demanda e financiamento público de empreen-
dimentos imobiliários privados, entretanto esse trabalho não 
pretende abordar essa experiência. Mais informações em: 
http://www.cidades.gov.br/minha-casa-minha-vida
  (4) Em São Paulo, o curso de Arquitetura foi criado 
na Universidade Mackenzie, em 1917, dentro do curso de 
Engenharia Civil. Em 1926 a Academia de Belas Artes abriu 
um curso Arquitetura.Faculdades de Arquitetura e Urbanis-
mo independentes foram criadas em 1947, na Universidade 
Mackenzie e em 1948 na Universidade de São Paulo.  
  (5) Le Corbusier visitou o Brasil em 1929 e 1936, es-
tabelecendo uma colaboração com arquitetos brasileiros, o 
que influenciou o pensamento arquitetônico brasileiro a par-
tir de então. As primeiras discussões e práticas do Urbanis-
mo em São Paulo estão apresentadas no seguinte trabalho: 
CAMPOS, C.M., 2002. Os Rumos da Cidade - Urbanismo e 
Modernização Em São Paulo, São Paulo: Senac.
  (6) A ordem sequencial cronológica foi estabelecida a 
partir da edição em Português e, na ausência dessa, na edi-
ção da língua original. Entende-se que a ordem cronológica 
proposta não altera o argumento aqui apresentado, baseado 
na apresentação de aportes dos campos da História, Teoria 
e Crítica. Para o entendimento do argumento essa ordem 
sim deve ser mantida.
 (7)“Projeto do solo” no original texto original, que vem 
da expressão italiana “piano terra”. Entende-se que a pala-
vra Implantação seria melhor indicada.
 (8) realizada a partir da criação do International Seminar 
of Urban Form (ISUF).
 (9)“spaces of flows” e “spaces of use” no original.
(10)“Size’, “Density”, “Grain”, “Edge”, “Pattern” no origi-
nal.
 (11) “Size”, “Density” e “Outline” no original.
 (12) Urbanismo da Paisagem é uma tradução livre da 
expessão Landscape Urbanism, realizada pela autora, que 
trata de um campo disciplinar emergente que consiste da 
leitura e operação das cidades através das estruturas da 
Chapter I
(1) In “The social production of Urban Space” Gottdiener 
tackles the suburbanization process in the United States of 
America from the post second world war onwards. We unders-
tand that the description of this process and the revision of the 
main authors of urban sociology given by this work can satis-
factory enlighten the contemporary condition.
(2) Deconcentration, according to Gottdiener, is the “incre-
ase of population and density of social activities in areas outsi-
de traditional city regions and population centers” (Gottdiener, 
1985:9.
(3) As a contemporary example, the Federal Program 
“Minha Casa Minha Vida” proposes as a solution for the so-
cial housing demand, by funding construction and subsidizing 
funds for demand, mainly by means of private-led real estate 
enterprises, yet this thesis will not approach this experience. 
For more information: http://www.cidades.gov.br/minha-casa-
minha-vida
(4) In Sao Paulo Architecture courses were created first 
at Mackenzie University in 1917, inside the course of Engine-
ering.  In 1926 The Academy of Beaux Arts opened a course 
of Architecture.
Independent faculties of Architecture and Urbanism were 
created in 1947 in the private university Mackenzie University 
and in 1948 in the Public University of São Paulo.
(5) Le Corbusier visited Brazil in 1929 and 1936, esta-
blishing a collaboration with Brazilian architects since then, 
influencing Brazilian Urbanistic thought in the country from this 
period on. The first discussions and practices on Urbanism 
in Sao Paulo are combined in the following work: CAMPOS, 
C.M., 2002. Os Rumos da Cidade - Urbanismo e Moderniza-
ção Em São Paulo, São Paulo: Senac.
(6) The Chronologic order was established from the Portu-
guese edition and, in the absence of the Portuguese Edition, in 
the original language. The chronologic order does not alter the 
argument presented, based on the approach of History, Theory 
and Critique. To better explain the argument the order of the 
themes had to be prioritized.
(7) Meta-Projecto in the original version. Portas, 2011.p.52.
(8) Meta-Desenho in the original version. Portas, 2011. 
p.51.
(9) “Urbanismo fim de linha” is a book derived from a com-
bination of Otília Arantes´ essays, mainstream philosopher 
from São Paulo University, in which she analysis contempo-
rary trends of Urbanism and Strategic planning in the form of 
strategic projects, based on redevelopment of central historic 
areas, in which urban design have played an important role.
(10) Mercadoria, Empresa e Pátria in the original version. 
Vainer, 2000.
(11) Translated by the author from the Portuguese version.
(12) According to the author, generalization if the field of 
Urban Morphology was achieved by the creation of the Inter-
national Seminar of Urban Form (ISUF), which since 1994 
combines the discussions of the several distinct school in an 
annual meeting, establishing an annual chapters of principles. 
More indo at: http://www.urbanform.org/index.html, last visited 
on 29/03/2016 at 20h00.
(13)  Rolnik (1997) argues that even the “formal” city was 
built defying constantly the regulatory framework as well. For 
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paisagem.  O termo não existe na língua portuguesa e o 
próprio conhecimento do campo é extremamente restrito. 
O termo vem de uma adaptação de Ladscape Architectu-
re, campo disciplinar próprio que no Brasil recebe o nome 
de Paisagismo e em Portugal Arquitetura Paisagista. Laura 
Vescina em sua tese de doutorado traduz livremente Lands-
cape Urbanism como a Abordagem da paisagem e retrata a 
construção desse campo disciplinar, bem como explora sua 
aplicação no contexto brasieliro. Para maiores informações: 
VESCINA, L. Projeto urbano, Paisagem e representação. 
2009.  (Tese de Doutorado). Faculdade de Arquitetura e Ur-
banismo, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de 
Janeiro.
Capítulo III
 (13) Lei Imperial n.601, definiu o regime de propriedade 
de terras no país, deslegitimando aposse ou ocupação como 
uma forma legal pode propriedade. A partir de então, a terra 
deveria ser transferida através de operações registradas de 
compra e venda  (Rolnik, Raquel, 1997).
 (14) Os mapas consultados e trabalhados foram: Planta 
Geral da Cidade de São Paulo (1905), Planta Geral da ci-
dade de São Paulo, organizada pela Comissão Geográfica 
e Geológica (1914), Mappa Topographico Do Municipio De 
São Paulo realizado pela empresa Sarah Brasil S/A (1933) 
e O mapa de ruas da cidade São Paulo , consultoria Falk 
(1951), Cartas Topográficas do Município de São Paulo, re-
alizadas pelo Grupo Executivo da Grande São Paulo - Gre-
gran (1974) e na Base Digital da do Município de São Paulo 
(2004), atualizada através da imagem de satélite de 2016.
 (15) Os mapas consultados e trabalhados foram: Planta 
Geral da Cidade de São Paulo (1905), Mappa Topographico 
Do Municipio De São Paulo realizado pela empresa Sarah 
Brasil S/A (1933) e o levantamento aerofotogramétrico exe-
cutado por VASP Aerofotogrametria (1954), Cartas Topo-
gráficas do Município de São Paulo, realizadas pelo Grupo 
Executivo da Grande São Paulo - Gregran (1974) e na Base 
Digital da do Município de São Paulo (2004), atualizada atra-
vés da imagem de satélite de 2016.
 (16) As epidemias que ocorreram entre o final do sé-
culo XIX e início do século XX foram elencadas por Pessoa 
(2003) e seguem: 1875 – varíola, morfeia, febre amarela; 
1893-1898 - varíola, tuberculosa, febre amarela; 1894 – Có-
lera; 1896 – tuberculose; 1901 - peste bubônica; 1908 – va-
ríola; 1918 - Gripe espanhola
 (17) Até o Plano de Avenidas, os principais projetos, pla-
nos e intervenções definidos pelo poder municipal aborda-
ram apenas o centro da cidade. Sobre essas intervenções, 
mais podem ser encontrados em:
CAMPOS, C.M. Os Rumos da Cidade - Urbanismo e 
Modernização Em São Paulo.  São Paulo: Senac, 2002b;
SOMEKH, N. e CAMPOS, C. D. M. (Ed.). A cidade que 
não pode parar: Planos Urbanísticos de São Paulo no século 
XX. São Paulo: Editora Mackenzie, 2002.   
SOMEKH, N. A cidade vertical e o urbanismo moderni-
zador. São Paulo: Romano Guerra, 2014.
 (18) São Paulo Tramway, Light and Power Company 
recebeu em 1927 (Lei 2249-1927; Decreto 4487 - 1928) a 
concessão da exploração de energia hidroelétrica em São 
Paulo e começou, em 1929, os processos necessários para 
retificar, canalizar e inverter o curso do Rio Pinheiros, de 
modo a gerar energia numa usina hidroelétrica a ser loca-
-more information on the way the regulatory framework has 
been constantly manipulated by some stakeholders and how, 
while not acknowledging the real materiality of the city, it was 
decisive to widen the frontiers between formal and informal ter-
ritories in the Brazilian context:   ROLNIK, R. A Cidade e a Lei. 
São Paulo: Studio Nobel, 1997.
(14) “Relações de cobertura” in the portuguese version.
(15) Free translation of the author from the original in 
Portuguese: “recentramento-sobreposição-verticalização ou 
dipersão-horizontalização” (Fernandes, 2013:88).
(16) “Desleixo” (HOLANDA, 1985:110) in the original. The-
re is not a precise translation in english for the term, yet neglect 
is the closest expression. 
Chapter II
(17) Bandeirantes are Explorers from the colonization pe-
riods.
(18) Imperial Law n.601, defined the property of land in 
the country, delegitimizing possession or occupation as a le-
gal form of tenure.  From that period onwards, Land should be 
transferred by means of registered sale (ROLNIK, 1997)
(19) Mud based mode of construction, very common until 
the 19th Century in Sao Paulo.
(20) In order to do so, the historiographical cartography 
was built according to the following historic maps: Planta Ge-
ral da Cidade de São Paulo (1905), Planta Geral da Cidade 
de São Paulo, organized by the Comissão Geográfica e Ge-
ológica (1914), Mappa Topographico Do Municipio De São 
Paulo done by Sarah Brasil S/A (1933) and  Mapa de Ruas da 
cidade São Paulo , produced by Falk (1951), Cartas Topo-
gráficas do Município de São Paulo, by Grupo Executivo da 
Grande São Paulo - Gregran (1974) and the Mapa Digital da 
Cidade – MDC (2004).
(21) Mapa Topographico Do Municipio De São Paulo 
done by Sarah Brasil S/A (1933), Cartas Topográficas do 
Município de São Paulo, by Grupo Executivo da Grande São 
Paulo - Gregran (1974) and the Mapa Digital da Cidade – 
MDC (2004), updated according to the satellite photo of 2014.
(22) Epidemic outbreaks from the late 19th  to the early 20Th 
Century (Pessoa, 2003):1875 - Smallpox, morphea, yellow 
fever; 1893-1898 - Smallpox, tuberculosis, yellow fever; 1894 
- cholera; 1896 - tuberculosis; 1901 - bubonic plague; 1908 - 
Smallpox; 1918 - Spanish flu.
(23) Until Plano de Avenidas, the main state-led projects, 
plans and interventions tackled the central areas. More infor-
mation on these plans can be found at:
CAMPOS, C.M. Os Rumos da Cidade - Urbanismo e 
Modernização Em São Paulo.  São Paulo: Senac, 2002b; 
SOMEKH, N.; CAMPOS, C. D. M. O Super-Plano: PUB - PLa-
no Urbanístico Básico. In: SOMEKH, N. e CAMPOS, C. D. M. 
(Ed.). A cidade que não pode parar: Planos Urbanísticos 
de São Paulo no século XX. São Paulo: Editora Mackenzie, 
2002.   
(24) São Paulo Tramway, Light and Power Company was 
granted in 1927 (Law 2249-1927; Decree 4487 - 1928) the 
concession of hydroelectric power exploration in Sao Paulo 
and started, in 1929, the necessary procedures to rectify, ca-
nalize and invert Pinheiros River´s course, in order to generate 
energy in a hydropower plant to be located between the city 
and the sea. In exchange for the infrastructural investment the 
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lizada entre a cidade e a costa. Em troca do investimento 
em infraestrutura, a companhia se beneficiaria da eletrici-
dade gerada e da urbanização da várzea do rio Pinhieros. 
O Rio foi retificado e canalizado ao longo dos anos 1940. A 
Cia. Light drenaria as áreas inundáveis, construindo o canal, 
as vias marginais ao longo das margens e as travessias, 
através de pontes de concreto (Pessoa, 2006; Zmitrowicz e 
Borghetti, 2009).
 (19) O Estado Novo, período da ditadura populista de 
Getúlio Vargas, foi marcado pela nacionalização de empre-
sas estrangeiras e um alto controle político das principais 
cidades pelo poder nacional, com nomeação direta de pre-
feitos.
 (20) O centro novo é uma denominação dada por Pres-
tes Maia no Plano de Avenidas, a qual é usada até hoje. 
Consiste das áreas entre a Praça da República e o Vale do 
Anhangabaú, confinadas pelo Anel de Irradiação. O centro 
localizado na colina histórica ainda hoje é chamado de “cen-
tro velho”.
 (21) Decreto – lei 4598/42, Decreto – lei 1569/43, De-
creto-lei 6739/44, Decreto-lei 7466/45, Decreto-lei 9669/46, 
Lei 1300/50, Lei 2699/55, Lei 3085/56, Lei 2494/58, Lei 
3844/60, Lei 3912/61, Lei 4240/63. Um exame dessa legis-
lação encontra-se em: BONDUKI, Nabil. Origens da habita-
ção social no Brasil.São Paulo. Estação Liberdade. Fapesp. 
1998.
 (22) A Ponte da Freguesia do Ó foi projetada em 1956 e 
constuída no fim da década, as Pontes Piqueri e Casa Verde 
foram projetadas em 1957 e construídas no início dos anos 
1960 e a Ponte do Limão foi projetada em 1968 (Zmitrowicz 
e Borghetti, 2009).
 (23) A rede de metrô foi discutida na cidade desde o 
início dos anos 1920. Cia Light, a companhia que operava os 
bondes elétricos na cidade, a propôs em 1925 (Zioni, 2002; 
Custódio, jul/ dez 2004) e o Plano de Avenidas também con-
siderou um sistema complementar de metrô no esquema 
radio concêntrico (Maia, 1930), entretanto o primeiro proje-
to técnico contratado pela prefeitura provém da década de 
1950.
 (24) O Plano foi financiado pelo Ministério de Plane-
jamento, Fineb e USAID - United States Agency for Inter-
national Development. O Consórcio criado para a definição 
do plano contou com companhias brasileiras e norte-ameri-
canas: Leo A. Daly Company Planners-Architects-Engineers 
e Wilbour Smith Associates (Zmitrowicz e Borghetti, 2009).
 (25) O Programa de Avenidas de Fundo de Vale deu-
se nos anos 1980, combinando fundos para saneamento ao 
melhoramento e expansão do sistema viário. Mais informa-
ções sobre o programa podem ser encontradas em: ZMI-
TROWICZ, W.; BORGHETTI, G. Avenidas 1950-2000. 50 
Anos de Planejamento da Cidade de São Paulo. São paulo: 
EDUSP, 2009.
 (26) O Banco Interamericano de Desenvolvimento ofe-
recida fundos setoriais específicos para saneamento e até 
o BNH criou linhas para financiamento do Desenvolvimento 
Urbano e de Saneamento ao longo dos anos 1970 e 1980 
(Azevedo e Andrade, 1981).
 (27) O primeiro prefeito eleito democraticamente pós 
ditadura, Janio Quadros, retirou da câmara o plano proposto 
por Jorge Wilheim durante a gestão de Mario Covas. Criou 
uma comissão para revisá-lo, criando uma nova versão que 
foi enviada para a câmara e aprovada por decurso de prazo 
em 1988 (Somekh, N. e Campos, C. M., 2002).
Capítulo III
company would profit managing the electricity generated and 
in urbanizing Pinheiros Floodplain. Pinheiros River was recti-
fied and canalized in the 1940´s. Light Company should drain 
floodable areas, build the canal, the express avenues along it 
and concrete bridges crossing the floodplain (Pessoa, 2006; 
Zmitrowicz e Borghetti, 2009). 
(25) Estado Novo was a period marked by Getúlio Var-
gas Populist Dictatorship, marked by nationalization of foreign 
companies and high political control of the major cities by the 
national political power, with direct nomination of mayors.
(26) The new center is a denomination given by Prestes 
Maia in Plano de Avenidas, which is used until today. It is con-
sisted by the areas between Praça da República and Anhanga-
baú valley, framed by the Irradiation Ring. The historic center is 
the colonial hill and is still called the “old center”.
(27) Decree – lei 4598/42, Decree – lei 1569/43, Decree 
-law 6739/44, Decree -law 7466/45, Decree -law 9669/46, 
Law 1300/50, Law 2699/55, Law 3085/56, Law 2494/58, Law 
3844/60, Law 3912/61, Law 4240/63. More information on re-
tail laws at: BONDUKI, Nabil. Origens da habitação social no 
Brasil. São Paulo. Estação Liberdade. Fapesp. 1998.
(28) The Freguesia do Ó Bridge was designed in 1956 and 
built in the late 1950´s, Piqueri and Casa Verde Bridges were 
designed in 1957, built in the early 1960´s and Limão Bridge 
was designed in 1968 (Zmitrowicz e Borghetti, 2009).
(29) Secretaria de Obras, created in 1947.
(30) A Subway network was discussed for the city since 
the early 1920´s. Cia. Light, the company that operated the 
Electric Tramways, proposed it in 1925(Zioni, 2002; Custódio, 
jul/ dez 2004) and the Plano de Avenidas also considered the 
subway as a complementary system for the radio – concentric 
road plan(Maia, 1930), yet the first technical project hired by 
the municipality in the 1950´s.
(31) The Plan was funded by the Ministry of Panning, Fi-
neb and USAID – United States Agency for International Deve-
lopment. The consortium created for the definition of the plan 
counted with Brazilian and North American companies: Leo 
A. Daly Company Planners-Architects-Engineers and Wilbour 
Smith Associates (Zmitrowicz e Borghetti, 2009).
(32) The lower river valley program was carried out in the 
1980´s, combining funds for sanitation to the improvement 
and expansion of the road system. More information on the 
program can be found at ZMITROWICZ, W.; BORGHETTI, G. 
Avenidas 1950-2000. 50 Anos de Planejamento da Cidade de 
São Paulo. São Paulo: EDUSP, 2009.
(33) The Interamerican Development Bank offered secto-
rial funds for sanitation and even The Brazilian National Hou-
sing Bank (BNH) shifted its investments from funding housing 
towards Urban Development and Sanitation over the late 
1970s and 1980s (Azevedo e Andrade, 1981).
(34) The first elected mayor after democracy, Janio Qua-
dros, removed from the city council the plan proposed by Jor-
ge Wilheim during Mario Covas mandate. Instead, created a 
commission to revise it, creating a new version, sent to the City 
Council two years later, and approved automatically in 1988 
(Somekh, N. e Campos, C. M., 2002).
Chapter III
(35) CONSTITUIÇÃO DA REPÚBLICA FEDERATIVA DO 
BRASIL DE 1988: 
“CAPÍTULO II
DA POLÍTICA URBANA
Art. 182. A política de desenvolvimento urbano, executada 
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 (28) Montandon (2009) oferece uma revisão dos dife-
rentes tipos de Operação urbana concebidos pelo plano de 
1985-2000. Para a presente tese é importante destacar que 
existiam três tipos de Operações e que uma podia ser sus-
tentada financeiramente por outra. Para mais informações 
sobre os conceitos das Operações Urbanas presentes no 
plano diretor de 1985-2000 consultar: MONTADON, D.T. 
Operações Urbanas em São Paulo: da negociação financei-
ra ao compartilhamento equitativo de custos e e benefícios. 
2009b.  (Mestre em Arquitetura e Urbanismo). Faculdade de 
Arquitetura e Urbanismo, Universidade de São Paulo, São 
Paulo. 
 (29) Sobre os projetos CURA em São Paulo: 
Anelli, Renato Luiz Sobral. “Urbanização em Rede: os 
Corredores de Atividades Múltiplas do PUB e os Projetos 
de Reurbanização da EMURB em São Paulo (1972-82).” 
Anais: Seminário de História da Cidade e do Urbanismo 10.1 
(2012).
http://unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/
shcu/article/viewFile/1185/1160
GUERRA, Abilio. Quadra aberta. Uma tipologia urbana 
rara em São Paulo. Projetos, São Paulo, ano 11, n. 124.01, 
Vitruvius, abr. 2011 <http://www.vitruvius.com.br/revistas/
read/projetos/11.124/3819>.
 (30) De 1995 a 1998 o Ministério da Administração Fe-
deral e Reforma do Estado (MARE) promoveu uma série de 
mudanças na administração pública em todos os níveis do 
poder público (municipal, estadual e federal). Essa mudança 
foi seguida por uma sequência de regulação, propostas pelo 
poder executivo, discutidas e aprovadas pelo legislativo nos 
anos seguintes.
Para mais informações sobre a Reforma do Estado con-
sultar: REZENDE, Flávio da Cunha. A Reforma do estado 
em perspectiva comparada. IN: NASSUNO, Marianne e KA-
MADA, Priscilla HIga (orgs). Balanço da Reforma do Esta-
do no Brasil: a Nova Gestão Pública. Brasília: MP, SEGES, 
2002, pp.223-233.
 (31) De acordo com Nobre (2015) R$6,3 bilhões de 
reais foram captados entre 1995 e 2014, representando 
U$1,81 bilhões de dólares (câmbio de 18/05/2016). 
 (32) A SEMPLA, Secretaria de Planejamento naquele 
momento, esteve à frente do processo de planejamento e 
gestão das Operações e as revisou em 2001. A sequência 
de relatórios técnicos foi consultada por MOntandon (2009):
SEMPLA, Relatório dos estudos de reavaliação crítica 
e proposição de elementos para elaboração de resolução 
normativa. São Paulo: SEMPLA, 2001, mimeo.
SEMPLA, Relatório de conclusão do grupo de trabalho 
instituído pela Portaria 132 de maio de 2001. São Paulo: 
2002, mimeo.
SEMPLA, Relatório de conclusão do grupo de trabalho 
instituído pela Portaria 133 de maio de 2001. São Paulo: 
2002, mimeo.
 (33) Em entrevista, Sales (2015) descreve a experiência 
da promoção de uma AIU na Avenida Cupecê, da qual parti-
cipou. Apesar de ter recursos do PAC (Programa de Acelera-
ção ao Crescimento) e da secretaria da habitação, a articu-
lação entre as diversas secretarias envolvidas para alcançar 
um projeto comum tornou-se a maior barreira, a qual, no fim, 
acabou por provocar o cancelamento do projeto. Cada Se-
cretaria, posteriormente, desenvolveu sua intervenção, sem 
um projeto coeso para o todo.
 (34) “SEÇÃO IX - DA CONCESSÃO URBANÍSTICA
pelo Poder Público municipal, conforme diretrizes gerais fixa-
das em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento 
das funções sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus 
habitantes.
§ 1º O plano diretor, aprovado pela Câmara Municipal, 
obrigatório para cidades com mais de vinte mil habitantes, é 
o instrumento básico da política de desenvolvimento e de ex-
pansão urbana.
§ 2º A propriedade urbana cumpre sua função social quan-
do atende às exigências fundamentais de ordenação da cida-
de expressas no plano diretor.
§ 3º As desapropriações de imóveis urbanos serão feitas 
com prévia e justa indenização em dinheiro.
§ 4º É facultado ao Poder Público municipal, mediante lei 
específica para área incluída no plano diretor, exigir, nos ter-
mos da lei federal, do proprietário do solo urbano não edifica-
do, subutilizado ou não utilizado, que promova seu adequado 
aproveitamento,      sob pena, sucessivamente, de:
I - parcelamento ou edificação compulsórios;
II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana 
progressivo no tempo;
III - desapropriação com pagamento mediante títulos da 
dívida pública de emissão previamente aprovada pelo Senado 
Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas 
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da inde-
nização e os juros legais.
Art. 183. Aquele que possuir como sua área urbana de até 
duzentos e cinqüenta metros quadrados, por cinco anos, inin-
terruptamente e sem oposição, utilizando-a para sua moradia 
ou de sua família, adquirir-lhe-á o domínio, desde que não seja 
proprietário de outro imóvel urbano ou rural.
§ 1º O título de domínio e a concessão de uso serão confe-
ridos ao homem ou à mulher, ou a ambos, independentemente 
do estado civil.
§ 2º Esse direito não será reconhecido ao mesmo possui-
dor mais de uma vez.
§ 3º Os imóveis públicos não serão adquiridos por usuca-
pião.”
(36) Plano Diretor is a Comprehensive plan, which is man-
datory for Brazilian cities larger than 30.000 inhabitants, cities 
part of a Metropolitan Region and cities impacted by national 
scales infrastructural projects, such as Dam´s, Hydropower 
plants, among others.
(37) Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).
(38) “Solo Criado” is a notion framed under different names 
with no consensual translation in English. For the purpose of 
this thesis we will use the Portuguese name with a free trans-
lation in between brackets aside, as framed by Furtado et all 
(2006) in the working paper “Sale of Building Rights: Overview 
and Evaluation of Municipal Experiences” available at: https://
www.lincolninst.edu/pubs/dl/1748_970_Furtado%20Final.pdf 
last seeing 06/04/2016, at 16h00.
(39) Montandon (2009) offers and overview of the different 
kinds of Urban Operations envisioned by the PD 1985-2000. 
For the purpose of this thesis it is just important to highlight that 
there were different types of Operations and one could sustain 
the other financially. More information on the Urban Operation 
concepts in 1985-2000 plan available at: MONTADON, D.T. 
Operações Urbanas em São Paulo: da negociação finan-
ceira ao compartilhamento equitativo de custos e e benefí-
cios. 2009b.  (Mestre em Arquitetura e Urbanismo). Faculdade 
de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de São Paulo, São 
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Art. 239 – O Poder Executivo fica autorizado a delegar, 
mediante licitação, à empresa, isoladamente, ou a conjunto 
de empresas, em consórcio, a realização de obras de urba-
nização ou de reurbanização de região da Cidade, inclusive 
loteamento, reloteamento, demolição, reconstrução e incor-
poração de conjuntos de edificações para implementação de 
diretrizes do Plano Diretor Estratégico.
§ 1º – A empresa concessionária obterá sua remunera-
ção mediante exploração, por sua conta e risco, dos terrenos 
e edificações destinados a usos privados que resultarem da 
obra realizada, da renda derivada da exploração de espaços 
públicos, nos termos que forem fixados no respectivo edital 
de licitação e contrato de concessão urbanística.
§ 2º – A empresa concessionária ficará responsável pelo 
pagamento, por sua conta e risco, das indenizações devi-
das em decorrência das desapropriações e pela aquisição 
dos imóveis que forem necessários à realização das obras 
concedidas, inclusive o pagamento do preço de imóvel no 
exercício do direito de preempção pela Prefeitura ou o rece-
bimento de imóveis que forem doados por seus proprietários 
para viabilização financeira do seu aproveitamento, nos ter-
mos do artigo 46 da Lei Federal nº 10.257, de 10 de julho 
de 2001, cabendo-lhe também a elaboração dos respectivos 
projetos básico e executivo, o gerenciamento e a execução 
das obras objeto da concessão urbanística.
§ 3º – A concessão urbanística a que se refere este arti-
go reger-se-á pelas disposições da Lei Federal nº 8.987, de 
13 de fevereiro de 1995, com as modificações que lhe foram 
introduzidas posteriormente, e, no que couber, pelo disposto 
no artigo 32 da Lei Estadual nº 7.835, de 08 de maio de 
1992.” PMSP, 2002.
 (35) AECOM é uma empresa internacional de projetos, 
originalmente sediada nos Estados Unidos. Mais informa-
ções em: http://www.aecom.com/about-aecom/ 
 (36) O prefeito Kassab (2006-20013, PFL, DEM, PSDB) 
removeu de forma violenta a população de rua e dependen-
tes químicos do local. Posteriormente, a prefeitura demoliu 
vários edifícios de propriedade pública, iniciando o processo 
de transformação do tecido. Entretanto, essas áreas foram 
abandonadas, contribuindo para a decadência da região. 
Eventualmente, pequenas favelas foram formadas pela ocu-
pação informal do entorno dos lotes demolidos 
 (37) Para mais informações sobre esse processo con-
sultar: GATTI, S. F. Entre a permanência e o deslocamento. 
ZEIS 3 como instrumento para a manutenção da população 
de baixa renda em áreas centrais. O caso da ZEIS 3 C 016 
(Sé) inserida no perímetro do Projeto Nova Luz. Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de São Paulo 
(PHD Thesis). São Paulo, 2015. 
  (38) De acordo com Maleronka (2015) e D’Ávilla (2015) 
o método de áreas mais prováveis de serem desenvolvidas” 
– elaborado por consultorias externas – leva em conta do 
TPCL – cadastro da secretaria de finanças construído para 
propósitos tributários, que contém dados e informações 
acerca da tipologias edilícias (área, número de pavimentos, 
usos, entre outras informações). O método estabelece per-
centuais de probabilidades para a renovação de cada tipolo-
gia. Por exemplo: Lotes vazios teriam 100% de chance de se 
desenvolverem, edifícios em altura teriam 0% de chance de 
se renovarem, e assim por diante. O total de área provável 
de ser desenvolvida gera o estoque de direito de construir 
disponível em cada operação, de acordo com os objetivos 
e as intenções, em termos de densidade demográficas e 
número de empregos gerados, que cada uma pretende al-
cançar.  
Paulo.
(40) Regarding CURA Projects, more info can be found at:
Anelli, Renato Luiz Sobral. “Urbanização em Rede: os 
Corredores de Atividades Múltiplas do PUB e os Projetos de 
Reurbanização da EMURB em São Paulo (1972-82).” Anais: 
Seminário de História da Cidade e do Urbanismo 10.1 (2012).
http://unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/
shcu/article/viewFile/1185/1160
GUERRA, Abilio. Quadra aberta. Uma tipologia urbana 
rara em São Paulo. Projetos, São Paulo, ano 11, n. 124.01, 
Vitruvius, abr. 2011 <http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/
projetos/11.124/3819>.
 (41) From 1995 to 1998 the Ministry of State Reform 
[Ministério da Administração Federal e Reforma do Estado 
(MARE)] promoted several changes in the public administra-
tion in all the levels of public power.  The shift was followed by 
a sequence of regulations, proposed by the executive power, 
discussed and enacted by legislative power in the following 
years.
More info on the state reform can be found at: REZENDE, 
Flávio da Cunha. A Reforma do estado em perspectiva com-
parada. IN: NASSUNO, Marianne e KAMADA, Priscilla HIga 
(orgs). Balanço da Reforma do Estado no Brasil: a Nova Ges-
tão Pública. Brasília: MP, SEGES, 2002, pp.223-233.
(42) According to NOBRE (2015) R$ 6,3 bi. reais were rai-
sed between 1995 and 2014, representing 1,81 Billion dollars 
(Currency rate of 18/05/2016).
(43) As mentioned previously, in the 1970´s and 1980´s 
CURA projects faced legal problems, while attempting to pro-
mote urban redevelopments using areas expropriated by the 
Metro expansion.
(44) SEMPLA, the Planning Secretary at the time, was in 
charge of the planning and management of Urban Operations 
and revised it in 2001. A sequence of technical reports was 
consulted by Montandon (2009): 
SEMPLA, Relatório dos estudos de reavaliação crítica e 
proposição de elementos para elaboração de resolução nor-
mativa. São Paulo: SEMPLA, 2001, mimeo.
SEMPLA, Relatório de conclusão do grupo de trabalho 
instituído pela Portaria 132 de maio de 2001. São Paulo: 2002, 
mimeo.
SEMPLA, Relatório de conclusão do grupo de trabalho 
instituído pela Portaria 133 de maio de 2001. São Paulo: 2002, 
mimeo.
(45) Sales (2015 )describes in the Avenida Cupecê expe-
rience in which he participated. Despite having funds from PAC 
and for social housing, the articulation between the several se-
cretaries in order to reach an overall design for the intervention 
became the main barrier, which, in the end, cancelled the pro-
ject. Each secretariat developed ins own interventions, without 
an overall and cohesive design.
(46) A complete analysis of the Concessão Urbanistica and 
its applicability in the Brazilian context can be found at: SOU-
ZA, F.F. Um olhar crítico sobre a concessão urbanística em 
São Paulo: Formulação pelo Executivo, Audiências Públi-
cas e Regulamentação pelo Legislativo. Master Thesis. Es-
cola De Administração De Empresas De São Paulo, Fundação 
Getúlio Vargas. São Paulo, 2010.
(47) AECOM is an international design practice, originally 
based in the United States. More info at: http://www.aecom.
com/about-aecom/
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  (39) Uma série temática de artigos sobre os Planos-Re-
ferência de Intervenção e Ordenação Urbanística foi editada 
pelo periódico virtual Arquitextos, onde se pode consultar os 
projetos desenvolvidos, disponível em http://www.vitruvius.
com.br/revistas/read/arquitextos/05.059/476. 
  (40) A análise do conteúdo das entrevistas (Sales, 2015; 
Bernardini, 2015; Maleronka, 2015, Vladir, 2015) aponta que 
os Estudos de Impacto Ambiental foram apontados pelos 
entrevistados como principais entraves para dar continuida-
de ao processo de aprovação, tendo sido usados de forma 
política e ideológica, a fim de impedir que os projetos fos-
sem discutidos. Diferentes operações e projetos receberam 
tratamentos distintos pelo ministério público nesse assunto, 
reforçando a hipótese das coalisões de crescimento aliadas 
a vontade política, que favorecem algumas operações em 
detrimento de outras (Sales, 2015; Bernardini, 2015; Male-
ronka, 2015, Vladir, 2015). Esse assunto carece de maior 
aprofundamento através de pesquisas que avaliem o teor 
dos Estudos de Impacto apresentados para projetos e ope-
rações urbanas me São Paulo.
  (41) A OUC Jacu Pêssego foi aprovada pela Camara 
Municipal, mas teve a aprovação cancelada pelo Ministério 
Público, dada a ausência de Estudo de Impacto Ambiental. 
As Operações existentes foram revisadas na seguinte or-
dem: 2004 - Operação Urbana Faria Lima; 2004 - Operação 
Urbana Águas Espraiadas and 2013 – Operação Urbana 
Água Branca.
  (42) Lei Federal  nº 9.514/ 1997
  (43) Lei Federal  nº4.380/ 1964
 (44) CVM – Comissão de Valores Mobiliários – ins-
trução nº 400/2003. Disponível em: http://www.prefeitura.
sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_ur-
bano/sp_urbanismo/arquivos/legislacao/instrucao_cvm400.
pdf, acessado em 06/04/2016, 01h00.
  (45) O histórico de leilões de CEPAC realizados pode 
ser encontrado em:: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/cepac/
index.php?p=19458 acessado em 05/04/2016, 23h00.
  (46) Presente no PDE 2002-2012 e regulada pelo De-
creto Nº 43.232/ 2003.
  (47) A autora salienta alguns exemplos de habitação 
de interesse social e espaços públicos promovidos por fun-
dos de operações, como o Largo da Batata, localizado na 
Operação Urbana Faria Lima, e o empreendimento multifun-
cional, voltado para habitação social chamado Jardim Edith, 
na Operação Águas Espraiadas, além de outras articulações 
pontuais, como a realizada na ocasião do projeto para a 
ponte recém-inaugurada sobre o Rio Pinheiros, também na 
OU Águas Espraidas.
  (48) A pesquisa de Maleronka aponta principalmente 
exemplos de intervenções nas OU Águas Espraiadas, na 
qual EMURB teve um papel mediador e articulador, visto 
eu controlava os recursos para as intervenções (Maleronka, 
2010).
 (49) Lei 11.774/1995, aprovada em 18t de maio de 
1995.
  (50) A regulação brasileira estabelece que direitos aé-
reos e subterrâneos pertencem ao poder público, que pode, 
através de concessões, permitir que atores privados (em-
preendedores, proprietários e companhias de serviços pú-
blicos) neles construam.
  (51) Anistias para edificações irregulares foram muito 
comuns ao longo do Século XX em São Paulo. As primeiras 
leis de parcelamento e códigos de obra foram estabelecidas 
(48) Mayor Kassab removed violently street population and 
drug abusers of the site. Afterwards, the municipality demoli-
shed several buildings that were public property, beginning to 
drastically change the area, yet, these areas were left abando-
ned, contributing to their decay. Eventually small slums were 
formed around the public vacant lots. 
(49) For more information on this process, consult: GATTI, 
S. F. Entre a permanência e o deslocamento. ZEIS 3 como 
instrumento para a manutenção da população de baixa ren-
da em áreas centrais. O caso da ZEIS 3 C 016 (Sé) inserida 
no perímetro do Projeto Nova Luz. Faculdade de Arquitetura 
e Urbanismo, Universidade de São Paulo (PHD Thesis). São 
Paulo, 2015. 
(50) Original in Portuguese: Planos-Referência de Inter-
venção urbana (Sales, 2005)
(51) According to Maleronka (2015) and D’Àvila (2015) “the 
most probable area to be developed” method developed by 
consultancies - takes into account TPCL, a cadaster of the fi-
nance secretary built for taxes purposes which also contains in-
formation on building typologies (area, number of floors, uses, 
among other information). The method established probability 
rates of redevelopment for each typology. For example: Empty 
plots have 100% probability to be redeveloped, High-rise buil-
dings have 0% of being redeveloped and so on. The amount 
of area probable to be redeveloped generates an amount of 
buildings rights, according to the intentions and goals, in terms 
of demographic density and jobs, which the operation wants 
to achieve. 
(52) A series of papers about PRIOUS was edited by the 
jornal Arquitextos, in which all the projects can be consulted. 
Available at: http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arqui-
textos/05.059/476. Last seen 31/03/2016, 00h40.
(53) The analysis of the interviews (Sales, 2015; Bernardi-
ni, 2015; Maleronka, 2015, Vladir, 2015) points out that the En-
vironmental Impact Assessment is pointed by the interviewees 
as the main element that can be used politically and ideologi-
cally to prevent such projects to be discussed further. Different 
operations and projects have received different treatment by 
the public ministry in this matter, reinforcing the hypothesis of 
growth coalitions aligned to political will favor some operations 
rather than others (Sales, 2015; Bernardini, 2015; Maleronka, 
2015, Vladir, 2015). This is a topic that deserves proper as-
sessment, in order to evaluate the Impact Assessment Studies 
presented for approving urban operations and urban projects 
in Sao Paulo.
(54) OU Jacu Pêssego was approved by the City Council 
but cancelled by the Public Ministry, due to the lack of Envi-
ronmental Impact Report. The existing OUs were revised in 
the following order: 2004 - Operação Urbana Faria Lima; 2004 
- Operação Urbana Águas Espraiadas and 2013 – Operação 
Urbana Água Branca.
(55) SFI - Sistema Financeiro Imobiliário - law nº 9.514/ 
1997
(56) SFH - Sistema Financeiro da Habitação - law nº4.380/ 
1964
(57) CVM – Comissão de Valores Mobiliários – instruc-
tion nº 400/2003. Available at: http://www.prefeitura.sp.gov.br/
cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urba-
nismo/arquivos/legislacao/instrucao_cvm400.pdf, Last seeing 
06/04/2016, at 01h00.
(58) The historic can CEPAC auctions can be found at: 
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvi-
mento_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458 last 
seeing on 05/04/2016 at 23h00.
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desde o fim do século XIX, quando a cidade passou por uma 
fase de rápido crescimento e expansão, entretanto, ao longo 
do século, loteamentos e construções irregulares foram to-
lerados ao longo do desenvolvimento da cidade. Para uma 
análise detalhada das anistias e regualçoes urbanas em São 
Paulo, consultar: ROLNIK, Raquel. A cidade e a lei: legisla-
ção, política urbana e territórios na cidade de São Paulo. 
São Paulo: Studio Nobel; Fapesp, 1997.
  (52) Desapropriações especiais eram permitidas para 
possibilitar o estabelecimento de empreendimentos imobili-
ários de larga escala.
  (53) A mudança na nomenclatura de Operação Ur-
bana para Operação Urbana Consorciada determina uma 
intenção de transformação do caráter das operações, de 
uma simples troca de benefícios e compensações para uma 
efetiva parceria público privada, na qual, sob um consórcio 
público privado, algumas áreas deveriam set reestruturadas. 
Essa mudança foi introduzida pelo Estatuto da Cidade.
  (54) A lei brasileira de licitações (L. 8666/93) é muito 
específica e restrita ao tratar de contratos de serviços de 
terceiros. Paulo Mendes da Rocha foi contratado através 
de contratação por “notório saber”, um tipo de contratação 
de consultoria em determinadas áreas. Esse tipo de con-
tratação é analisado por uma comissão especial composta 
por dois servidores públicos com experiência na área de 
conhecimento, que devem justificar a escolha. A essa jus-
tificativa deve ser anexada uma prova de experiência. A 
participação de Paulo Mendes na candidatura Olímpica de 
Paris realizada alguns anos antes o qualificou para a tarefa. 
Mais informações sobre a participação de Paulo Mendes na 
candidatura do projeto Olímpico de Paris disponíveis em: 
SCHARLACH, Cecília. As Olimpíadas de 2008 em Paris e 
a participação de Paulo Mendes da Rocha. Arquitextos, São 
Paulo, ano 02, n. 015.01, Vitruvius, ago. 2001 <http://www.
vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/02.015/854>.
  (55) Termo de Referência do Concurso Bairro Novo. 
PMSP, 2004. Disponível em: http://www.vitruvius.com.br/
revistas/read/projetos/04.044/2398?page=2  Consultado em 
28/02/2014, às 16h00.
  (56) Uma avaliação completa da experiência do con-
curso pode ser encontrada em: Neto, Gustavo Pires de 
Andrade. O pensando a cidade no Século XXI: O Concur-
so Bairro Novo em São Paulo, 2004. TFG – FAUUSP: São 
Paulo, 2006.
Uma avaliação no projeto segundo critério de “Senso de 
Urbanidade” é encontrada em: Barros, Raquel R. M. Pau-
la; Pina, Sílvia A. Mikami G. Uma reflexão sobre assenta-
mentos humanos mais sustentáveis: o projeto urbano Bairro 
Novo. (In) Anais ELECS: Recife, 2009.
  (57) É consensual entre os entrevistados que o proje-
to possuía problemas técnicos, que havia resistência entre 
as secretarias envolvidas (Habitação, Transportes, Serviços 
Públicos) em relação ao seu desenvolvimento. A disputa pú-
blica se deu através de notícias e declarações aos jornais e 
através de uma série de artigos, publicados pelo periódico 
online arquitextos e, de acordo com Bernardini (2015), ex-
postos na Bienal de Arquitetura de 2006. 
  (58) Para entender a influência das mudanças políticas 
nesses processo, ver Neto, 2006
  (59) A Tecnisa adquiriu a área por R$ 133.333, 333,55 
naquele tempo, um número cabalístico, de acordo com Nigri, 
relacionado à história da família, de origem judaica. O leilão 
aconteceu em dezembro de 2006 e o cheque foi entregue à 
telefônica em fevereiro de 2007 (NIGRI, 2015).
(59) Presented in the PDE 2002-2012 and regulated by the 
Decret Nº 43.232/ 2003.
(60)The author stresses some examples of social housing 
and public spaces which were only enabled by Urban Opera-
tions funds, such as the Largo da Batata, located in OU Faria 
Lima and Jardim Edith Social Housing complex at OU Águas 
Espraiadas, beyond punctual articulations, such as the one re-
alized in the occasion of the design of a new bridge, over Rio 
Pinheiros, at OU Águas Espraiadas.
(61) Maleronka´s research points the example of some in-
terventions at OU Águas Espraiadas, in which EMURB had a 
mediating role, since it had the control of the funds (Maleronka, 
2010)
(62) Law 11.774/1995, approved in May 18th 1995.
(63) EMURB - Empresa Municipal de Urbanização.
(64) The Brazilian regulations specify that air rights and 
underground rights belong to the municipality, which can, by 
means of concession, allow private stakeholders (developers, 
land owners and service companies) to build in it.
(65) Buildings Amnesties were very common over the 
Twentieth Century in Sao Paulo. The first land parceling and 
buildings codes were established since the late Nineteenth 
Century, when the city passed through its first phase of rapid 
urban expansion, yet, over the century, illegal allotments and 
construction was generally tolerated over the development of 
the city. For a detailed analysis of the building amnesties and 
urban regulation in Sao Paulo: ROLNIK, Raquel. A cidade e a 
lei: legislação, política urbana e territórios na cidade de São 
Paulo. São Paulo: Studio Nobel; Fapesp, 1997.
(66) Special expropriations were allowed to enable the es-
tablishment of wide scale real estate enterprises.
(67)The change in the name of Operação Urbana [Urban 
Operation] and Operação Urbana Consorciada [Urban Opera-
tion Consortium] determines an intended shift in the character 
of this planning instrument, from a simple exchange of benefits 
and compensations to an effective public and private partner-
ship in which, under a public-private consortium, some areas 
should be redeveloped. The shift was introduced by The City 
Statute.
(68) Portaria 132/2001.
(69) The Brazilian law of public bids (L. 8666/93) is very 
specific and restrict when it comes to individual contracts. Pau-
lo Mendes da Rocha was hired by means of “Notório Saber” 
meaning the notorious knowledge, a type of contract between 
the municipality and a proved notorious figure, acting a con-
sultant in a determined field. This type of contract is analyzed 
by a special commission composed by at least two public ser-
vants with experience in the related field of knowledge stating 
and justifying the choice, attached to the proof of experience of 
the hired consultant. Paulo Mendes da Rocha had been part 
of the Paris application for the Olympics a few years before, 
which qualified him to the task. More info on the participation 
of Paulo Mendes da Rocha Olympic project for Paris available 
at: SCHARLACH, Cecília. As Olimpíadas de 2008 em Paris e 
a participação de Paulo Mendes da Rocha. Arquitextos, São 
Paulo, ano 02, n. 015.01, Vitruvius, ago. 2001 <http://www.vi-
truvius.com.br/revistas/read/arquitextos/02.015/854>.
(70) Design competition guidelines available at: 
PMSP. Termo de  Referência do Concurso Bairro Novo. 
São Paulo. 2004. Available at: http://www.vitruvius.com.br/
revistas/read/projetos/04.044/2398?page=2  last consulted in 
28/02/2014, at 16h00.
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  (60) De acordo com Avila (2015), o processo se inciou 
em 2006, entretanto a primeira reunião técnica cuja minuta 
é de acesso público data de janeiro de 2009, depois da ree-
leição do prefeito Kassab.
  (61) CEPACs (Certificado de Potencial Adicional de 
Construção) é um certificado de potencial construtivo que 
pode ser negociado na bolsa, em leilões determinados pela 
prefeitura e fiscalizados pela CVM, autarquia nacional que 
funciona como uma comissão de recebíveis.
  (62) Lei N.º 15.893/2013.
  (63) Dos 1360.000m² de potencial construtivo adicional 
voltado para o uso residencial, 50% (675.000m²) são desti-
nados à tipologia habitacional incentivada.
  (64) O Projeto de Lei determinava que no mínimo 25% 
dos recursos deveriam ser orientados para a produção e 
recuperação de Habitação de Interesse Social, entretanto 
esse valor foi alterado durante a tramitação na Câmara dos 
Vereadores. 
  (65) Muitos empreendimentos na cidade oferecem uni-
dades de tamanho reduzido a altos preços, geralmente ser-
vindo como investimento imobiliário. Assegurar unidades de 
tamanho reduzido não significa necessariamente que elas 
serão adquiridas pela classe média, média-baixa. Para mais 
informações sobre habitação para mercado médio desenvol-
vidas em ZEIS no centro de São Paulo, consultar:   GATTI, 
S. F. Entre a permanência e o deslocamento. ZEIS 3 como 
instrumento para a manutenção da população de baixa ren-
da em áreas centrais. O caso da ZEIS 3 C 016 (Sé) inserida 
no perímetro do Projeto Nova Luz. Faculdade de Arquitetura 
e Urbanismo, Universidade de São Paulo (PHD Thesis). São 
Paulo, 2015.
(71)  “Cidade Mercadoria” in the original.
(72) A complete evaluation of the competition and its de-
sign can be found at: Neto, Gustavo Pires de Andrade. O 
pensando a cidade no Século XXI: O Concurso Bairro Novo 
em São Paulo, 2004. TFG – FAUUSP: São Paulo, 2006.
A evaluation according to “sense of urbanity” criteria 
can be found at: Barros, Raquel R. M. Paula; Pina, Sílvia 
A. Mikami G. Uma reflexão sobre assentamentos humanos 
mais sustentáveis: o projeto urbano Bairro Novo. (In) Anais 
ELECS: Recife, 2009.
(73) It is consensual among the interviewees that the 
project had technical problems, there was resistance betwe-
en the secretariats (housing, transportations, public cons-
tructions) regarding its development. The public dispute re-
lated to the project happened in the news and by means of 
a series of articles published in the online journal Arquitextos 
and, according to Bernardini (2015) at the Sao Paulo Archi-
tecture Biennale of 2006. 
(74) To understand the influence of political shifts in the 
competition, see Neto, 2006
(75) Tecnisa proposal was of R$ 133.333, 333,55 at the 
time, a cabalist number according to Nigri, related to the his-
tory of the family that has Jewish origins. The auction happe-
ned in December 2006 and the money was given to Telefôni-
ca in February 2007 (NIGRI, 2015).
(76) According to Avila (2015), the process started in 
2006, yet the first technical meeting with a publicly available 
minute was realized in January 2009, after municipal elec-
tions that reelected mayor Kassab.
(77) CEPACs (Certificado de Potencial Adicional de 
Construção) is a Buildings Right Certificate negotiated in the 
Stock Exchange market, in auctions determined by the mu-
nicipality and managed by CVM, an autarchy which functions 
as Securities Commission. 
(78) The proposed bill sent to city council determined 
that 25% of the raised funds should be oriented towards so-
cial housing production and informal neighborhoods upgra-
ding programs, located at Zones of Special Interest (ZEIS), 
yet this amount was modified during the negotiations in the 
city chamber.
(79) Many recent real estate developments in the city 
have high prices despite its reduced size, generally fulfilling 
the purpose of investment. Assuring small dwelling does not 
necessary guarantee that they will be acquired by lower mi-
ddle class. For more information about Middle Income Hou-
sing developed in ZEIS areas in the center of Sao Paulo: 
GATTI, S. F. Entre a permanência e o deslocamento. 
ZEIS 3 como instrumento para a manutenção da população 
de baixa renda em áreas centrais. O caso da ZEIS 3 C 016 
(Sé) inserida no perímetro do Projeto Nova Luz. Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de São Paulo 
(PHD Thesis). São Paulo, 2015. 
(80) Law N.º 15.893/2013.
(81) From the 1.360.000m² residential building right avai-
lable, 50% (675000m²) were destined to the induced typo-
logy.
(82) Zonas de Uso Misto, Polos de Centralidades, Rede 
Estrutural de Eixos, e Areas of Urban Intervention in the ori-
ginal regulation.
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(83) Source: PMSP, Relatório consolidado de potencial 
construtivo consumido da Operação Urbana ÁGUA BRAN-
CA. Available at: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanis-
mo/arquivos/ouab/ou_agua_branca_estoque_consumi-
do_08_01_2014.pdf, consulted in 21/02/2014, at 13h44.
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